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1 Aufstellungs- / Anderungsverfahren
1.1 Lage und Begrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst ca. 17.250 m2 und liegt in der Gemarkung Altenderne, Flur 1 und 5 sowie
in der Gemarkung Gahmen, Flur 3.

Abbildung 1: Lageplan mit raumlichem Geltungsbereich
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Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Norden: von der Stidseite der Flurstlicke Gemarkung Gahmen, Flur 3 Nrn. 246-249, 255
und Gemarkung LUnen, Flur 23 Nr. 886,

e im Osten: von der Ostseite des Flurstliicks Gemarkung Altenderne, Flur 5, Nr. 1508,

e im Suden: von der Stdseite der Adolf-Damaschke-StraBe und von der Nordseite der Ei-
chendorffstraBe und

e im Westen: von der Westseite der Kolpingstral3e.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes ersichtlich.

1.2 Bestehende Situation — Planungsanlass

Zur Starkung des Standortes als Wohnbereich und Férderung einer qualifizierten Nahversorgung
in Lunen-Sud, soll fur den bestehenden Lebensmittel-Vollsortimenter eine geeignete Erweite-
rungsmoglichkeit im zentralen Bereich der JagerstraBe gesucht werden. Dies wird als Ziel im
Nahversorgungskonzept der Stadt Linen (1. Uberarbeitung vom 04.02.2010) formuliert.

Aktuell ist ein Investor mit einem stadtebaulichen Entwurf an die Stadt Linen herangetreten,
welcher den Abriss des Gebdudes JagerstraBe 80 (Gaststatte) und die Uberplanung von Teilen
des Marktplatzes vorsieht. Der bestehende Lebensmittel-Vollsortimenter soll aus dem Gebaude
Jagerstr. 59-61 (ca. 700 gm Verkaufsflache) in den Neubau (ca. 1.300 gm Verkaufsflache), welcher



. . Istadt Lanen
BEGRUNDUNG zUM BEBAUUNGSPLAN LUNEN NR. 208

+MARKTPLATZ LUNEN-SUD"

sich Uber das Grundstiick Jagerstr. 80 und Teile des Marktplatzes / Parkplatzes erstreckt, verlagert
werden.

Abbildung 2: Lageplgn mit Versorgungsbereichen

‘| Nahversorgungszentran

HFNP - Versargun gabeneich
/;-‘.\ ‘.I MNahvemargungskonsept - Nahversorgungsoentrum

GemaB Nahversorgungskonzept ist es wiinschenswert, dass in das Gebaude Jagerstr. 59-61 eine
erganzende nahversorgungsrelevante Nutzung, wie bspw. ein Drogeriemarkt einzieht. Der be-
stehende Getrankemarkt (ca. 400 gm Verkaufsflache) soll weiterhin in dem Geb&ude Kolping-
straBBe 13 bleiben.

1.3 Verfahren

Am 07.07.2011 wurde der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Liinen Nr. 208 ,Markt-
platz Lunen-Sud” gefasst. Die Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB fand im September / Oktober 2011
parallel zur frihzeitigen Beteiligung der Behdérden gem. § 4 (1) BauGB statt. Im Rahmen des Ver-
fahrensschrittes gem. § 3 (1) wurde — erganzend zur 6ffentlichen Auslage der Planunterlagen -
am 04.10.2011 eine BUrgerversammlung im Stadtteil Linen-Std durchgefihrt.

2 Planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan
Das Plangebiet des Bebauungsplans Linen Nr. 208 ,Marktplatz Linen-Std ist im Regionalplan
far den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Oberbereich Dortmund -westlicher Teil- als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

2.2 Landschaftsplan
Der Planungsraum liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Kreis Unna far
den Raum Linen. Es liegen also keine geschiitzten Teile von Natur und Landschaft nach §§ 20, 23

und §§ 47, 62 Landschaftsgesetz NRW vor. Ebenso sind keine geschitzten Biotope nach § 30
Bundesnaturschutzgesetz oder kartierte Biotope des LANUV vorhanden.
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2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich des Platzes eine 6ffentliche Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,Marktplatz” dar. Die innerhalb des Plangebietes liegenden, angrenzen-
den Bereiche sind als gemischte Bauflachen dargestellt. Im Zuge der Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplans sind erstmals zentrale Versorgungsbereiche dargestellt worden. Im Plange-
biet erstreckt sich der als zentraler Versorgungsbereich dargestellte Teil bis hin zu ca. einer Bau-
tiefe.

Da ein aufzustellender Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist (§ 8 Abs.
2 BauGB), ist der Flachennutzungsplan an dieser Stelle zu éndern. Die Anderung erfolgt im Paral-
lelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

2.4 Bebauungsplan

Die Flache des Marktplatzes ist weder durch einen Bebauungsplan Uberplant, noch in der Innen-
bereichssatzung gem. § 34 BauGB erfasst. Damit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
gewahrleistet werden kann, ist bei einer Uberplanung der Flache die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans gem. § 30 BauGB erforderlich.

Das Grundstuck JagerstraBe 59-61 liegt innerhalb des Bebauungsplans Linen Nr. 127 ,Lunen-Sad
/ HoffmanstraBe”, 1. Anderung. Der Bebauungsplan Linen Nr. 208 ,Marktplatz Linen-Stud"” wird
den Bebauungsplan Linen Nr. 127 mit Rechtskraft fir diesen Teilbereich ersetzen.
Fur weite Teile der JagerstraBBe gilt der Bebauungsplan Linen Nr. 205 , Vergnlgungsstatten Ja-
gerstraBe”. Dieser umfasst einen Teil des Bebauungsplans Linen Nr. 208 ,Marktplatz Linen-
Sud”. Nach seiner Rechtskraft wird der Bebauungsplan Nr. 208 den Bebauungsplan Nr. 205 in
Teilen ersetzen.

3 Rahmenbedingungen

3.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich in Linen-Std, nordwestlich und stdéstlich der JagerstraBe.

Der Standort liegt innerhalb des Nahversorgungszentrums ,Linen-Sad” (vgl. Nahversorgungs-
konzept 2009).

Legende

: Bestand - Nahversorgungsstandorte
SB-Warenhaus / Verbrauchermarkt
Supermarkt bis 799gm VK

Supermarkt tber 799gm VK

Discounter bis 799gm VK

Discounter tiber 799gm VK
Drogeriemarkt

Getranke

Backer

Fleischer

Obst / Gemiise

Hofladen

Kiosk / Trinkhalle

Kleiner Lebensmittelmarkt bis 400gm VK
Tankstellenshop

Sonstiger nahversorgungsrelevanter Betrieb

P BN DL | AASNAA

Tee/ Tabak / Geschenke
Nahversorgungszentren

o [

'—___', Nahversorgungszentrum

 S—

Einzelstandort

Zentraler Versorgungsbereich (REHK)
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Die direkte Umgebungsnutzung ist durch Wohnnutzung sowie entlang der JagerstraBe durch
gemischte Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen) gepragt.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich momentan stdlich der JagerstraBe ein Lebensmittel-
Vollsortimenter (ca. 700 gm VK) mit zugehoriger Stellplatzanlage. In dem gleichen Gebaude sind
ein Friseur, ein Textilgeschaft und Wohnungen angesiedelt. Noérdlich der JagerstraBe befinden
sich ein leerstehendes Gebdude (ehem. Gaststatte ,Sandmeier”) sowie ein Gebaude, in welchem
Arzte, ein Physiotherapeut, ein Pflegedienst und eine Apotheke anséssig sind. Zu dem ,Arzte-
haus” gehoren eine Tiefgarage und eine Stellplatzanlage nérdlich des Gebaudes. Des Weiteren
befindet sich ein VII-geschossiges Gebaude mit zugehérigem Garagenhof und Stellplatzen inner-
halb des Plangebietes. Im Erdgeschoss haben sich ein Getrankemarkt (ca. 400 gm VK) und ein 1-
Euro-Shop (ca. 370 gm VK) angesiedelt.

Des Weiteren liegt der Marktplatz Linen-Std innerhalb des Plangebietes. Der Marktplatz Linen-
Sud ist eine 6ffentliche Verkehrsflache, die nach § 60 StrWWG gewidmet ist. Bei einer Umnutzung
ist eine Entwidmung und Neuparzellierung erforderlich. Die Flache wird an zwei Wochentagen
als Marktflache genutzt. Einmal im Jahr wird der Platz ftr das Oktoberfest und mehrmals im Jahr
fur einen Flohmarkt genutzt. An den Ubrigen Tagen fungiert der Bereich als 6ffentlicher Park-
platz (69 markierte Parkplatze). Im sudlichen Bereich des Platzes befindet sich ein Kiosk. Die
Stadt Lanen, als Verpachterin, ist berechtigt, das Pachtverhaltnis vorzeitig ohne Einhaltung einer
Frist zu kiindigen, wenn das Grundstlck unmittelbar oder mittelbar fur eigene Zwecke, wie stad-
tebauliche MaBnahmen, bendétigt wird. In diesem Falle missen die Aufbauten entschadigt wer-
den.

3.2 Infrastrukturelle Situation

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die LutherstraBe, JagerstraBe, Adolf-Damaschke-
StraBe und KolpingstraBe. Um eine gesicherte ErschlieBung des Grundstiicks Adolf-Damaschke-
StraBe 2 zu gewahrleisten, wurde der Marktplatz bereits mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht (Baulast) zugunsten des benannten Grundstlckes belegt.

Die JagerstraBe verlduft von der BebelstraBBe aus bis nach Dortmund-Derne und ist mit 50 km / h
befahrbar. Sie weist in Hohe des Marktes eine Fahrbahn von ca. 6,0 m Breite mit 2 Fahrspuren
auf. Der Fahrradverkehr wird im Verlauf des betrachteten Abschnittes der JagerstraBBe neben
dem FuBganger auf einem gemeinsamen FuB3-/ Radweg gefuhrt. Auf der nérdlichen Seite der
JagerstaBBe befinden sich auf H6he der Gebaude JagerstraBe 80 und Auf dem Eigengrund 1 6f-
fentliche Parkplatze (mit Parkscheibenregelung). Des Weiteren befindet sich eine FuBgangersig-
nalanlage auf der Hohe des Marktplatzes. Die JagerstraBe ist die ,,HaupteinkaufsstraBe” in LU-
nen-Std und erstreckt sich im Bereich des Stadtteilzentrums Uber ca. 1,2 km. In den letzten Jah-
ren musste die JagerstraBe jedoch starke Funktionsverluste hinnehmen. Durch den Neubau des
Lebensmittel-Vollsortimenters besteht die Chance, eine qualifizierte Nahversorgung flr Linen-
Sud zu férdern und somit zur Funktionsfahigkeit und Vitalitat des Ortsteils beizutragen.

Die LutherstraBBe, Adolf-Damaschke-StraBe und KolpingstraBBe sind jeweils mit 30 km / h befahr-
bar. Wahrend die KolpingstraBe nur eine Fahrbahnbreite von ca. 5,0 m aufweist, weisen die Lu-
ther- und Adolf-Damaschke-StraBe eine Fahrbahnbreite von ca. 5,5 m auf. Die FuBganger wer-
den auf einem Gehweg und die Radfahrer werden, gemeinsam mit dem motorisierten Verkehr,
auf der StraBe gefihrt. Auf der stdlichen Seite der Adolf-Damaschke-StraBe befinden sich 6f-
fentliche Parkplatze.

Die Anbindung des Standortes an den OPNV erfolgt Gber eine Bushaltestelle an der JagerstraBe
auf Héhe des Marktplatzes. Die Haltestelle wird von den Buslinien C4 und C 14" im Halbstunden-
takt angefahren. Bei einer Bebauung des Sondergebietes wird eine Verlegung der Haltestelle
erforderlich.

! Verbindung: Lanstrop - Niederaden - Linen-Sud - Stadtmitte - Hbf - Brusenkamp

6
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3.3 Ver- und Entsorgung

Eine Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist fur die bestehenden Gebdude vorhanden. Das Plan-
gebiet liegt innerhalb eines gliltigen zentralen Abwasserplanes.

Auf Teilen der Flurstlicke Gemarkung Altenderne, Flur 1 Nr. 110 und Gemarkung Gahmen, Flur 3
Nr. 291 liegt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (Baulast) zugunsten des Grundstiicks Adolf-
Damaschke-StraBe 2.

Der Neubau im Sondergebiet kann an den vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen wer-
den.

Innerhalb des Sondergebietes verlaufen Versorgungsleitungen fur Erdgas, Trinkwasser, Strom
und StraBenbeleuchtung, die im Falle der Uberbauung umgelegt werden mussen. Das Gleiche
gilt fur die vorhandene Telekommunikationslinie.

Im Bereich der Adolf-Damaschke-StraBe und er KolpingstraBe ist gem. Angaben des Stadtbetrieb
Abwasserbeseitigung Linen AR ab Herbst 2011 bis Mitte 2012 eine Kanalsanierung geplant.

4 Stadtebauliches Planungskonzept

Zur Starkung des Standortes Linen-Std als Wohnbereich und zur Férderung einer qualifizierten
Nahversorgung, ist im Bereich des Marktplatzes der Neubau eines Lebensmittel-Vollsortimenters
geplant. Diese Zielsetzung stimmt mit den Vorstellungen des von der Stadt Liinen verabschiede-
ten Nahversorgungskonzeptes Uberein.

Der geplante Neubau des Lebensmittel-Vollsortimenters (mit Back-Shop), mit einer Verkaufsfla-
che von max. 1.300 gm VK ist ndrdlich der JagerstraB3e, auf einer Teilflache des jetzigen Markt-
platzes und auf dem Grundstiick, auf dem sich momentan noch das Gebaude ,Jagerstra3e 80"
(Sandmeier) befindet, geplant. Das neue Gebaude soll den StraBenraum zur JagerstraBBe hin neu
fassen und definieren. Entlang der JagerstraBe entsteht eine zweigeschossige Bebauung mit
einer Héhe von ca. 8,0 m. Durch einen glasernen Kopfbau (Héhe = 10,2 m) wird der Kreuzungs-
bereich JagerstraBe / Adolf-Damaschke-StraBBe akzentuiert. Der Backer mit Cafebereich und Au-
Benterrasse ist in den zur JagerstraBe / Adolf-Damaschke-StraBBe hin orientierten verglasten Ein-
gangsbereich integriert. Die eigentliche Markthalle hat eine H6he von 6,5 m. Die Fassadengestal-
tung stellt einen Wechsel von Klinkerfassade (schwarz-graubunt, Bochumer Mischung), Fenster-
flachen, Putzfassadenteilen in rot (RAL 3001), dem glasernen Eingangsbereich, Zinkblechflache
sowie Vor- und Ruickspriingen dar. Durch groB3flachige Fensterflachen soll Transparenz geschaf-
fen werden. Durch die geplante Dachbegrinung entsteht nicht nur ein optische, sondern auch
eine 6kologische Aufwertung des Gebdudes. Innerhalb des Neubaus entstehen durch sichtbare
Fachwerkbinderkonstruktionen (keine Abhangdecken) groBzligige Innenhéhen. Die Anlieferung
erfolgt von der JagerstraBBe aus. Die angrenzende Bebauung wird durch einen Sicht- und Schall-
schutz geschitzt.

Die neu gestaltete Stellplatzanlage umfasst 65 Stellplatze, davon zwei behindertengerecht. Die
Zufahrt zur neu gestalteten Stellplatzanlage erfolgt tGber die Adolf-Damaschke-StraBe. Des Wei-
teren ist geplant ausreichend Fahrradstellplatze zur Verfligung zu stellen.

Die konkrete Gestaltung der fir diesen exponierten Standort gewlinschten Gestaltqualitat soll
Uber einen stadtebaulichen Vertrag sichergestellt werden.

Zur nachhaltigen Starkung des Nahversorgungsstandortes ist die Ansiedlung eines Drogerie-
marktes in dem Gebaude Jagerstr. 59-61 (ca. 700 gm VK) wlinschenswert. Der bestehende Ge-
trankemarkt (ca. 400 gm VK) soll weiterhin in dem Gebaude KolpingstraBe 13 bleiben.
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5 Inhalt des Bebauungsplans
5.1  Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die zuklnftige Nutzung wird das als SO bezeichnete Baugebiet als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel” (Lebensmittelvollsortimenter) gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Zur Sicherung des Zieles Gberwiegend nahversorgungsrelevante
Sortimente zuzulassen, werden Sortimentsbeschrankungen gem. des Gem. Rd. Erl. des Ministeri-
ums fir Bauen und Verkehr und des Ministeriums far Wirtschaft, Mittelstand und Energie vom
22.09.2008 - Einzelhandelserlass NRW — und gem. der ,LUner Sortimentsliste” in Anlehnung an
die Klassifikationen der Wirtschaftszweige (W2Z), Ausgabe 2003, (herausgegeben vom Statisti-
schen Bundesamt, Wiesbaden) vorgenommen. Als Kernsortiment werden in dem SO nur nahver-
sorgungsrelevante Sortimente gem. Liner Sortimentsliste zugelassen:

W?Z Nr. 52.11 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

W?Z Nr. 52.2 Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrénken und Tabakwaren
WZ Nr. 52.31.0 Apotheken

W?Z Nr. 52.33.2 Drogerieartikel

Um schadliche Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhandels- und Versorgungsstruktur wei-
testgehend zu vermeiden, wird die Gesamtverkaufsflache des SO (Lebensmittel-Vollsortimenter)
auf maximal 1.300 gm? beschrankt.

Die Flache der das Kernsortiment erganzenden Randsortimente (zentrenrelevante und nicht-
zentrenrelevante Sortimente gem. LUner Sortimentsliste) darf jeweils max. 10 % der fur das Son-
dergebiet festgesetzten Gesamtverkaufsflache betragen. Von den Randsortimenten darf jede
einzelne Klasse (Gliederungsebene gem. Klassifikation der WZ) eine VK von 40 m?2 nicht Uber-
schreiten.

Der Bereich, der das siebengeschossige Wohngebaude mit den beiden Einzelhandelsnutzungen
(nicht groBflachig) und das ,Arztehaus” mit den oben beschriebenen Nutzungen umfasst, kann
als gewachsene stadtebauliche Struktur bezeichnet werden, der sowohl Wohnnutzungen als
auch gewerbliche Nutzungen umfasst. Daher wird diese Flache als Mischgebiet (Ml 1) festge-
setzt. Schadliche Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum Linen-Sid werden bei méglichen zu-
kinftigen Veranderungen des Einzelhandelbesatzes (Wechsel der bestehenden Sortimente im
Rahmen der vorhandenen Verkaufsflache) nicht gesehen.

In dem Gebaude JagerstraBe 59-61 sind Einzelhandels-, Dienstleistungen und Wohnnutzungen
vorhanden, daher wird diese Flache ebenfalls als Mischgebiet (Ml 2) festgesetzt. Schadliche Aus-
wirkungen auf das Stadtteilzentrum Linen-Std werden bei méglichen zukinftigen Veranderun-
gen des Einzelhandelbesatzes (Wechsel der bestehenden Sortimente im Rahmen der vorhande-
nen Verkaufsflache) nicht gesehen.

Es wird erganzend festgesetzt, dass im Ml 1 und MI 2 Vergnligungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen sind. Bei einer Haufung von Vergnigungsstat-
ten kénnen negative Entwicklungen eintreten, durch die das Qualitatsniveau im Plangebiet sinkt
und die Ansiedlung attraktiver Geschafte beeintrachtigt wird. Unter Umstanden kann dies zur
Verdrangung traditioneller Einzelhandels- und Gewerbebetriebe flihren und somit erhebliche
stadtebauliche Missstande bewirken. Bisherige Bemihungen und eingeleitete MaBnahmen zur
Sicherung der Nahversorgung und Attraktivitatssteigerung kénnten bei einer vermehrten An-
siedlung von Spielhallen oder Wettbiros beeintrachtigt werden. Diese Festsetzung setzt einen
Teil des am 07.07.2011 vom Rat der Stadt Lunen beschlossenen Vergnilgungsstattenkonzeptes
um. In diesem Konzept wurden nach einer Bestandsaufnahme die Bereiche herausgearbeitet, in
denen sich bei der Neuansiedlung weiterer Vergnligungsstatten negative stadtebauliche Ent-
wicklungen ergeben kdénnen. Fir weite Teile der JagerstraBe gilt der Bebauungsplan Linen Nr.
205 ,VergnUgungsstatten JagerstraBe”. Dieser umfasst einen Teil des Bebauungsplans Linen Nr.
208 ,Marktplatz Lunen-Std”. Nach seiner Rechtskraft wird der Bebauungsplan Nr. 208 den Be-
bauungsplan Nr. 205 in Teilen ersetzen.
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5.2  MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird in dem Sondergebiet gem. § 19 BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Durch
die festgesetzte Uberschreitung der max. Grundfldchenzahl (GRZ = 0,8) durch Stellplatze und
ihre Zufahrten um 0,2 als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
soll der Bestandssituation Rechnung getragen werden. Die Uberschreitung der GRZ kann tole-
riert werden, da die Sicherung und Entwicklung eines Nahversorgungszentrums gem. Nahver-
sorgungskonzept in dieser integrierten Lage von besonderer Bedeutung fir den Stadtteil Linen-
Sud ist. Die Einhaltung der Grenzen wurde zu einer wesentlichen Erschwernis der zweckentspre-
chenden Grundsticksnutzung fuhren.

In den Mischgebieten (Ml 1 und MI 2) wird die Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt. Die Ge-
nehmigung des Gebaudes Adolf-Damaschke-StraBe 2 ist auf der Grundlage der BauNVO 1977
erfolgt. Nebenanlagen wurden bei der GRZ-Berechnung nicht mit bertcksichtigt, so dass das
Grundstick in der Realitat eine 100%-Versiegelung aufweist. Hier gilt der Bestandsschutz. Auch
das Grundstlck JagerstraBe 59-61 weist in der Realitdt einen zu hohen Versiegelungsgrad auf.
Hier gilt ebenfalls der Bestandsschutz.

Damit sich das geplante Gebaude im Sondergebiet in die Umgebungsbebauung - insbesondere
zur JagerstraBe hin - einflgt, wird die Gesamthoéhe der baulichen Anlage mit max. 12,0 m Uber
der Oberkante der StraBenkrone (Bezugspunkt JagerstraBe) festgesetzt. Die Gesamthdhe der
baulichen Anlage im MI 2 wird ebenfalls mit max. 12,0 m Uber der Oberkante der StraBenkrone
(Bezugspunkt JagerstraBe) festgesetzt.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

Da die Bauweise in § 30 Abs. 1 BauGB nicht als Mindestvoraussetzung fur das Zustandekommen
eines ,qualifizierten” Bebauungsplans aufgeflhrt ist, ist deren Festsetzung fur die Qualifikation
eines Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB nicht erforderlich. Auf die Festsetzung der
Bauweise kann in dem vorliegenden Bebauungsplan verzichtet werden, da die Anordnung der
Baukorper auf den Grundstiicken bereits durch Festsetzungen der Giberbaubaren Grundsttcksfla-
chen durch Baulinien und Baugrenzen geregelt wird.

5.4  ErschlieBung / Flachen far den ruhenden Verkehr

Die ErschlieBung der einzelnen Baugebiete erfolgt Uber die LutherstraBe, JagerstraBBe, Adolf-
Damaschke-StraBe und KolpingstraBe. Um eine gesicherte ErschlieBung des Grundstlicks Adolf-
Damaschke-StraBBe 2 zu gewahrleisten, wurde der Marktplatz bereits mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (Baulast) zugunsten des benannten Grundstiickes belegt.

Die Nachweise der erforderlichen Stellplatze fur die bestehenden Nutzungen sind im Rahmen
der bereits erteilten Baugenehmigungen erfolgt.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze fir das Sondergebiet (ca. 50 Stellplatze, s. Kapitel
6.1) erfolgt innerhalb der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 als Flachen fur Stellplatze festgesetzten Grund-
stlicksbereiche bzw. zu Teilen innerhalb der festgesetzten Baufelder. Die weiteren fur das Vor-
haben nachzuweisenden Stellplatze werden auf der als ,St 1" festgesetzten Flache per Baulast
gesichert.

5.5 Granordnerische MaBnahmen
Die grinordnerischen MaBBnahmen sollen dazu beitragen, die Gestaltungsqualitat der Freifla-

chen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu verbessern und somit die Aufenthaltsqualitat
zu erhéhen.
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Pflanzgebote gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Im Bereich der Stellplatze St 1 sind acht schmalkronige Mehlbeeren ((Sorbus intermedia "Brou-
wers") als mindestens 5 x verpflanzter Baum mit Drahtballen, Stammumfang 20 / 25 ¢cm, Quali-
tatsmerkmale nach BDB) zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
Pflanzgruben mussen mind. 2 gbm groB3 sein und sind mit Pflanzsubstrat aufzuftllen. Um
Stammschaden zu vermeiden, ist der Pflanzstreifen mit einem Hochbord einzufassen.

Das Dach der Hauptanlage im SO ist mindestens zu 2/3 extensiv zu begriinen, dauerhaft zu erhal-
ten und fachgerecht zu pflegen.

Erhaltungsgebote geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die im Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Baume und Straucher innerhalb
der Mischgebiete (Ml 1 und 2) sind fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.

6 Auswirkungen der Planung

Ausfihrungen zum Thema , Immissionsschutz”, ,,Boden” und zu weiteren Umweltauswirkungen
sind dem Umweltbericht (Stand: Februar 2012) zu entnehmen. Der Umweltbericht ist Bestandteil
dieser Begrindung.

6.1 Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des Verfahrens wurde durch das Blro Ambrosius & Blanke Ingenieurbiro fir Ver-
kehrs- und Infrastrukturplanung eine Verkehrs- / Stellplatzuntersuchung durchgefihrt.

In der verkehrstechnischen Gesamtbetrachtung zur Ansiedlung des geplanten Vollsortimenters
ergeben sich fur die unmittelbar betroffenen Knotenpunkt JagerstraBe / Adolf-Damaschke-
StraBe / EichendorffstraBe folgende Bewertungen:

e In den wartepflichtigen Einzelstrémen ergeben sich in der ANALYSE und in der PROG-
NOSE mit mittleren Wartezeiten in einer GroBenordnung von maximal ca. 25 Sekunden
pro Fahrzeug oder deutlich darunter zwar durchaus spUrbare Werte. Insbesondere in den
Geradeaus- und Linkseinbiegestromen der vorfahrtrechtlich untergeordneten Zufahrt
Adolf-Damaschke-StraBe kénnen somit kurzfristige Stauerscheinungen auftreten, die je-
doch weder hinsichtlich der raumlichen Ausdehnung noch beziiglich der zeitlichen Dauer
eine starke Beeintrachtigung darstellen. Die Verkehrsqualitat ist in allen Verkehrsstro-
men zumindest als zufriedenstellend (Stufe C) zu bezeichnen.

e In allen wartepflichtigen Einzelstromen wird der Schwellenwert einer akzeptablen Ver-
kehrsqualitat von 45 Sekunden mittlerer Wartezeit pro Fahrzeug deutlich unterschritten.

e Die Betrachtung der jeweils kombinierten Fahrspuren als Mischstrome weist in der
PROGNOSE gegentber der bestehenden Verkehrssituation (ANALYSE) UGberwiegend nur
geringe Zunahmen der mittleren Wartezeiten auf. Deutlichere Zunahmen der Wartezeit
und auch eine Verschlechterung der Qualitatsstufe ergeben sich lediglich in der Adolf-
Damaschke-StraBBe zwischen 16.00 und 18.00 Uhr.

e Die Kapazitatsreserven liegen in der PROGNOSE in beiden Zufahrten der JagerstraB3e bei
mehr als 1.200 Pkw-Einheiten pro Stunde (Pkw-E/h) und in den vorfahrtrechtlich unter-
geordneten Zufahrten EichendorffstraBe bei mehr als 300 Pkw-E/h und in der Adolf-
Damaschke-StraBBe bei mehr als 120 Pkw-E/h.

e Bedingt durch die Entwicklung des geplanten Vollsortimenters ergeben sich lediglich fur

den Linkseinbiegestrom aus der Adolf-Damaschke-StraBe signifikant splrbare Auswir-
kungen auf die Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt JagerstraBBe /
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Adolf-Damaschke-StraBe / EichendorffstraBe gegeniber der bestehenden Verkehrssitua-
tion zu erwarten.

e Der Knotenpunkt JagerstraBBe / Adolf-Damaschke-StraBBe / Eichendorffstral3e ist auch un-
ter den PROGNOSE-Verkehrsbelastungen weiterhin im vorhandenen Ausbauzustand mit
der bestehenden Vorfahrtregelung als deutlich ausreichend leistungsfahig einzustufen.

Aus gutachterlicher Sicht wird fir den geplanten Vollsortimenter am Standort JagerstraBBe in
Lunen unter Berlcksichtigung der ungunstigsten Ansatze auf Basis der Verwaltungsvorschrift zur
Landesbauordnung VV BauO NRW ein erforderliches Stellplatzangebot von ca. 50 Stellplatzen
empfohlen. Diese Empfehlung wird nach derzeitiger Planung erfullt, die insgesamt 65 Stellplatze
vorsieht. 22 Stellplatze sollen im Sondergebiet selbst nachgewiesen werden. Die weiteren ben6-
tigten Stellplatze sollen per Baulast auf der angrenzenden Flache (,,St 1) gesichert werden.

Bei der Bewertung der klinftigen Gesamtstellplatznachfrage ist zu beachten, dass die im Zusam-
menhang mit dem geplanten Vollsortimenter vorgesehene Parkierungsanlage bereits heute zu
Parkzwecken zur Verfiigung steht. Im Rahmen einer Stellplatzerhebung wurde in den Nachmit-
tagsstunden eine Belegung von ca. 40 Stellplatzen festgestellt (35 belegte Stellplatze um 15.00
Uhr, 37 belegte Stellplatze um 16.00 Uhr, 41 belegte Stellplatze um 17.00 Uhr und 40 belegte
Stellplatze um 18.00 Uhr). Unterstellt man, dass durch die Errichtung des geplanten Vollsorti-
menters nur neue Kunden auftreten, die dann auch eine eigenstandige Stellplatznachfrage her-
vorrufen, so ist ableitbar, dass bei 40 vorhandenen Parkern und 50 neuen Parkern die Gesamt-
stellplatznachfrage von 90 Fahrzeugen nicht innerhalb des neu gestalteten Parkplatzes abge-
deckt werden kann. Dies wirde im vorliegenden Fall jedoch bedeuten, dass durch den geplanten
Vollsortimenter nur Kundenfrequenzen erzeugt werden, die heute noch nicht das umgebende
StraBennetz befahren bzw. die bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen im Umfeld fre-
quentieren. Aus wirtschaftlicher Sicht steht dem gegentber, dass Investoren und Betreiber von
Einzelhandelseinrichtungen ihre Standorte in besonderem MaB auch unter dem Aspekt der Ver-
kehrslagegunst auswdahlen, mit dem Bestreben, einen moglichst hohen Anteil der Kfz-Nutzer des
bereits vorhandenen StraBennetzes als Kunden zu gewinnen. Insbesondere zu Spitzenverkehrs-
zeiten muss daher fir Einzelhandelseinrichtungen generell von einem entsprechenden Fahrtun-
terbrecheranteil ausgegangen werden. Berlicksichtigt man daher fur die Stellplatzsituation nach
Realisierung des geplanten Vollsortimenters abmindernde Effekte in einer GréBenordnung von
nur 50%, so ergibt sich in den maBgebenden Nachmittagsstunden eine im Vergleich zur heuti-
gen Parkraumbelegung zusatzliche Stellplatznachfrage durch Neukunden von ungefdhr 25 Fahr-
zeugen. Unterstellt man weiterhin, dass die kiinftig erweiterte Stellplatzanlage auch weiterhin
zu groBen Anteilen von den heutigen Parkkunden frequentiert wird, so ergibt sich in der Uber-
lagerung des Bestandes mit ca. 40 Parkern und den 25 Neuparkern eine Gesamtbelegung von ca.
65 Stellplatzen. Insofern kann die geplante Dimensionierung des Parkplatzes mit 65 Stellplatzen
als ausreichend angesehen werden.

Darlber hinaus ist zu beachten, dass die vorhandenen, straBenbegleitenden Parkstreifen im Zu-
ge der Jagerstra3e sowohl unmittelbar vor dem geplanten Objekt als auch zu beiden StraBensei-
ten im Streckenabschnitt stdlich der EichendorffstraBe in den Nachmittagsstunden lediglich zwi-
schen 12 und 25% ausgelastet sind. Insofern besteht grundséatzlich die Mdglichkeit, dass kiinftige
Parknachfragen, die nicht unmittelbar in Verbindung mit dem geplanten Vollsortimenter bzw.
den bereits vorhandenen Nutzungen rund um den Markt stehen, zu Zeiten maximaler Nachfra-
gen auf die derzeit nur vergleichweise gering frequentierten Parkstreifen entlang der Jagerstra-
Be verlagert werden kénnen.

In der JagerstraBe soll daher im Abschnitt zwischen der Adolf-Damschke-StraBe und der Heine-
straBe die bestehende Parkscheibenregelung auf der nordwestlichen StraBenseite beibehalten
werden. Hier sollte jedoch eine Verklrzung der Parkdauer von derzeit 2 Stunden auf nur noch 1
Stunde vorgenommen werden. Auf der Stdostseite sollte die vorhandene Parkscheibenregelung
aufgegeben werden, um in diesem Bereich das Angebot fir Dauerparkplatze zu erhéhen.
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Zur Vereinheitlichung der Stellplatzsituation soll auf dem Marktplatz bzw. auf dem Parkplatz des
geplanten Vollsortimenters die Parkraumbewirtschaftung aus dem Umfeld Gbernommen wer-
den, und zwar mit einer Beschrankung der Parkdauer mit Parkscheibenregelung.

Dartber hinaus sind Optimierungen in der bestehenden Tiefgarage des Arztehauses fur die
Stellplatzsituation insgesamt sicherlich winschenswert, um diese sowohl fur Beschaftigte als
auch fur Patienten attraktiver nutzbar zu gestalten. Dies ist jedoch nicht Gegenstand der aktuel-
len Planung eines Vollsortimenters bzw. kann nicht vom Vorhabentrager aktiv beeinflusst wer-
den.

Mit der Realisierung des geplanten Vollsortimenters sollten auch Fahrradabstellanlagen geschaf-
fen werden. Diese sollten nach Mdglichkeit in der Nahe des Eingangsbereiches platziert werden.

Fur die Anlieferung wurden jeweils die Sichtverhaltnisse untersucht. Im vorliegenden Fall ist die
Anfahrsicht fr die vom Projektgrundstiick in die JagerstraBBe einbiegenden Fahrzeuge nachzu-
weisen. Als Anfahrsicht wird die Sicht bezeichnet, die ein Kraftfahrer haben muss, der mit einem
Abstand von 3,0 m vom Auge des Kraftfahrers aus gemessen vom Fahrbahnrand der Ubergeord-
neten StraBe wartet. Baume, Lichtmaste, Lichtsignalgeber und dhnliches sind innerhalb der Sicht-
felder durchaus méglich. Nach den Richtlinien fur die Anlage von StadtstraBen RASt 06 ist bei
einer zulassigen Geschwindigkeit auf der Ubergeordneten StraBe von 50 km / h eine Schenkel-
lange des Sichtdreiecks gegenliber dem Kfz-Verkehr von mindestens 70 m und gegenlber Rad-
fahrern von mindestens 30 m nachzuweisen. Fur die Anlieferung kénnen die erforderlichen
Schenkellangen ohne weiteres nachgewiesen werden.

Die Befahrbarkeit der Anlieferung wurde mit Hilfe von dynamischen Schleppkurvenfahrten fir
das Bemessungsfahrzeug Sattelzug in der Anfahrt und in der Abfahrt Gberprift. Die entspre-
chenden Rangierfahrten kénnen innerhalb des vorhandenen StraBenraums der JagerstraBe
durchgefihrt werden. In nahezu allen Fallen ist ein Verschwenken in den Gegenverkehr erfor-
derlich. Da die Anlieferung durch Rickwartssetzen der Lieferfahrzeuge erfolgen muss und somit
FuBganger und / oder Radfahrer auf der nérdlichen StraBenseite der JagerstraBe nicht im unmit-
telbaren Blickfeld des Fahrers liegen, sollte aus Sicherheitsaspekten die Anfahrt der Anlieferung
durch Einweiser erfolgen.

Da die Anlieferungszeiten von Lebensmittelmarkten in der Regel auBerhalb der Gblichen Ver-
kehrsspitzen im Normalverkehr stattfinden, ist aus gutachterlicher Sicht eine Beschrankung der
zulassigen Geschwindigkeit im Kfz-Verkehr auf der JagerstraBe nicht zwingend erforderlich. Bei
Ruckwartsrangierfahrten durch Einweiser kénnen Konflikte zwischen Lieferfahrzeugen und
Kraftfahrzeugen im Geradeausverkehr der JagerstraBBe vermieden werden. Darlber hinaus wirkt
sich die bestehende FuBganger-Lichtsignalanlage ca. 25 m nérdlich der geplanten Anlieferung
positiv auf den Verkehrsablauf auf.

Zusammengefasst und abschlieBend ergeben sich somit aus verkehrstechnischer Sicht keine Be-
denken gegen den geplanten Vollsortimenter am Standort JagerstraBBe in Linen (vgl. Ambrosius
& Blanke Ingenieurbiro fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung, Februar 2012, S. 34 ff.).

6.2 Anwendung der Satzung zum Schutz des Baumbestandes
Innerhalb des Plangebietes befinden sich drei Bdume, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt
Lunen fallen. Diese sind gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Llnen zu ersetzen. Eine Auflage
erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung.

6.3 Anwendung der Bodenschutzklausel und Abwagung
Das Plangebiet ist bereits zu einem groBen Teil versiegelt. Eine zusatzliche Bebauung innerhalb
bestehender stadtebaulicher Strukturen ist einer Inanspruchnahme von ,freier” Landschaft vor-

zuziehen. Somit tragt das Vorhaben dem Ziel der Nachverdichtung der Bodenschutzklausel ge-
maB § 1 a BauGB Rechnung.
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6.4 Einzelhandelsvertraglichkeit

Das Vorhaben liegt innerhalb des im Nahversorgungskonzept der Stadt Lunen festgelegten Nah-
versorgungszentrums , Lanen-Sid”. Im Rahmen der ersten Uberarbeitung des Konzeptes wurde
eine Beteiligung im Sinne einer regionalen / interkommunale Abstimmung gem. Einzelhandels-
erlass 2008 durchgeflihrt. Hierzu wurden die betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange sowie die Nachbargemeinden beteiligt. Der Rat der Stadt Linen hat am
04.02.2010 die erste Uberarbeitete Fassung des Nahversorgungskonzeptes als Baustein des Mas-
terplans Einzelhandel der Stadt Linen beschlossen.

7 Flachenbilanz

FlachengréBe in m? Flachenanteil in %

Sondergebiete 2.050 11,9
Mischgebiete 4.878 28,3
Stellplatze / Garagen 4.885 28,3
Verkehrsflachen 4.653 27,0
Flachen zum Erhalten von Baumen, Strduchern

. 780 4,5
und sonstigen Bepflanzungen
Gesamt 17.246 100

8 Bodenordnung

Zur Realisierung des geplanten Vorhabens in dem festgesetzten Sondergebiet ist die Neuord-
nung der Flurstiicke Gemarkung Altenderne, Flur 1, Nrn. 43, 67, 107 und 110 erforderlich. Dies
erfolgt im Rahmen eines freihdndigen Grunderwerbs.

9 Festsetzungen und Hinweise
Der Bebauungsplan auf der Grundlage eines Katasterplanes im MaBstab 1:500 beinhaltet die
nach § 9 BauGB vom 23.09.2004 (in der zurzeit glltigen Fassung) getroffenen Festsetzungen i. V.
m. der BauNVO vom 23.01.1990 (zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung

von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993) in
zeichnerischer und textlicher Form sowie erlauternde Hinweise.

Gutachten zur Planung

Folgende Gutachten / Untersuchungen sind planungsrelevant und im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens erstellt worden:

e afi Arno Flérke Ingenieurblro far Akustik und Umwelttechnik, 02.03.2012: Schallimmissi-
onsprognose fir den B-Plan Nr. 208 ,Marktplatz Linen-Std”, Haltern

e AGROLAB Labor GmBH, Prufberichte vom 10.02.2012 und 24.02.2012, Bruckberg

e Ambrosius & Blanke Ingenieurblro fir Verkehrs- und Infrastrukturplanung, Februar
2012: Verkehrs- / Stellplatzuntersuchung, Bochum

e Firchow & Melchers Geologen GbR, 15.12.2011: Fachgutachten Kontaminationsbeurtei-

lung des Untergrundes und Risikoabschatzung fir ein Grundstiick an der JagerstraBe in
Lanen, Lanen
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e Institut fur Schall- und Warmeschutz Dipl.-Math. Und Phys. Henning Kroger, Beratender
Ingenieur VBI, 28.11.1989: Wohn- und Geschéaftshaus an der JagerstraBe in Linen - Ge-
rauschimmissionsschutz, Essen

Die Gutachten kénnen in der Abteilung Stadtplanung der Stadt Linen eingesehen werden.

Linen, Stand Marz 2012

Abteilung Stadtplanung Abteilung Stadtplanung
Thomas Berger Sina Kittel
Abteilungsleiter Verfasserin

Ergédnzendes Gutachten, in Folge dessen nach der Offenlegung eine Anderung im Umweltbericht
vorgenommen wurde:

e Firchow & Melchers Geologen GbR, 12.04.2012: Fachgutachten Kontaminationsbeurtei-

lung des Untergrundes und Risikoabschatzung fir ein Grundstiick an der JagerstraBe in
Linen, 2. Bericht, LUnen
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