STADT
LENNESTADT

Vorhabenbezogener

Bebauungsplan Nr. 146

»Einzelhandel Kirchwiese«

Begrundung

-VORENTWUREF-
VORABZUG

Stand: 08. November 2012

Bearbeitung von :

Norbert Post
Hartmut Welters
Architekten & Stadtplaner GmbH

2

Arndtstrae 37, 44135 Dortmund
Tel. 02 31.47 73 48. 60 / Fax 02 31. 55 44 44
info@post-welters.de / www.post-welters.de




STADT LENNESTADT Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 146 »Einzelhandel Kirchwiese« Begriindung (VORENTWURF)

Inhalt

1. Anlass, Ziele und Planverfahren

1.1 Anlass und Ziele der Planung

1.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung

2. Bestandssituation

2.1 Einordnung in die Stadtgeographie

2.2 Plangebiet / Boden

2.3 Angrenzende Bebauungs- und Nutzungsstruktur

2.4 Einbindung in das ortliche und uberortliche Verkehrsnetz
3. Formliche Planungen / Rechtliche Situation

3.1 Landesentwicklungsplan (LEP)

3.2 Regionalplan

3.3 Landschaftsplan

3.4 Flachennutzungsplan (FNP)

3.5 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte (hier: Einzelhandel)
3.6 Bebauungsplan

3.7 Wasserrecht / Uberschwemmungsgebiet

4. Einzelhandel

4.1 Einzelhandelskonzept (EHK)

4.2 Stadtebaulich-raumordnerische Beurteilung

5. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

5.1 Stadtebauliche Ziele

5.2 Standortkonzept

5.3 Freiflachen und ErschliefRung

6. Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
6.1 Art der baulichen Nutzung — Sondergebiet -Einzelhandelsagglomeration-
6.2 Malf der baulichen Nutzung

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

6.4 Stellplatze und Garagen

6.5 Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen

—2_

10

14

20

22



STADT LENNESTADT Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 146 »Einzelhandel Kirchwiese« Begriindung (VORENTWURF)

6.6 Mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache

6.7 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft — Pflanzgebote

6.8 Gestalterische Festsetzungen

7. Umweltbelage

7.1 Rechtliche Situation

7.2 Vorprifung des Einzelfalles gemafl UVPG

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

7.4  Schallimmissionen

8. Verkehr

8.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

8.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

8.3 FuRganger und Radfahrer

8.4 Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung

9. Realisierung

9.1 Bodenordnung

9.2 Ver-und Entsorgung

9.3 Kosten und Durchfihrungsvertrag

Anhang

Lennestadter Liste innenstadt- und nicht innenstadtrelevanter Sortimente

(»Lennestadter Sortimentsliste«)

28

34

37



STADT LENNESTADT Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 146 »Einzelhandel Kirchwiese« Begriindung (VORENTWURF)

1. Anlass, Ziele und Planverfahren
1.1 Anlass und Ziele der Planung

Der Einzelhandelsstandort »Kirchwiese« in Lennestadt-Grevenbriick besteht derzeit aus

einer Ladenzeile mit funf Einzelhandelsbetrieben, die unter dem Gesichtspunkt der Synergie-

Generierung unterschiedliche Sortimentsschwerpunkte besitzen. Hierbei handelt es sich um

* einen groRflachigen Verbrauchermarkt,

* eine selbststandig bewirtschaftete Backereifiliale im Eingangsbereich des Verbraucher-
marktes,

* einen nicht groRRflachigen Lebensmittel-Discounter sowie

* zwei nicht groRRflachige Markte aus der Textil-Branche.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Marktentwicklung im Lebensmittel-Einzelhandel, der
scharfer werdenden Konkurrenzsituation und des sich ausweitenden Mobilitatsgrades der
Kunden ist abzusehen, dass der in die Jahre gekommene Lebensmittel-Discounter mit einer
Verkaufsflache von derzeit rd. 630 gm langfristig nicht ausreichend konkurrenz- bzw. markt-
fahig sein wird. Vor dem Hintergrund eines erneuerungsbedurftigen Marktauftrittes besteht
somit die akute Gefahr, dass der Standort aus Wirtschaftlichkeitsgrinden von dem Betreiber
aufgegeben werden muss, was eine Schwachung des Nahversorgungsstandortes Greven-
briick zur Folge hatte. Um den veranderten Marktanforderungen an diesem Standort auch
zukunftig gewachsen zu sein und damit die Nahversorgung mit Lebensmittel insbesondere
des sudlichen Gebietes von Grevenbrick auch weiterhin zu gewahrleisten, wird eine Erwei-
terung des Lebensmittel-Discounters auf 900 gm Verkaufsflache erforderlich. Da die Grund-
stickssituation eine sinnvolle rdumliche Erweiterung des bestehenden Marktgebaudes nicht
zulasst, soll ein neues Gebaude im ruckwartigen Bereich des Einzelhandelsstandorts ange-
ordnet und das alte Gebaude abgebrochen werden.

Parallel hierzu gibt es den Wunsch eines kleinen Textil-Ladens, seine Verkaufsfliche um
rund 60 gm durch einen gebaudeinternen Umbau zu erweitern.

Fir die Erweiterung der Lebensmittel-Verkaufsflachen von derzeit rd. 630 gm auf zukunftig
900 gm, der damit gemaR Rechtsprechung zukinftigen GroRflachigkeit des Einzelhandels-
betriebes sowie der veranderten rdumlichen Organisation des Einzelhandelsstandortes wird
die Anderung der derzeit hier geltenden planungsrechtlichen Situation und somit ein Bebau-
ungsplanverfahren erforderlich. Mit Schreiben vom 04.04.2012 beantragt der Grundstucksei-
gentimer gemafl § 12 Abs. 2 BauGB die Einleitung eines entsprechenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes fiir den Bereich des Einzelhandelsstandortes »Kirchwiese«.

1.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Plangebiet befindet sich an zentraler, siedlungsintegrierter Lage an der Kdlner Stralde
(B 55), welche die Hauptachse des als Siedlungsband entwickelten Stadtteiles Grevenbrick
darstellt. Der Planstandort befindet sich inmitten des abgegrenzten Nahversorgungsberei-
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ches Grevenbriick, ca. 400 m sudlich des Bahnhaltepunktes Lennestadt-Grevenbriick. Im
glltigen Flachennutzungsplan ist der Planstandort im relevanten Bereich als Sonderbaufla-
che ausgewiesen.

Die stadtebauliche Planung sieht im rickwartigen, derzeit brach liegenden Bereich der be-
stehenden Einzelhandelsagglomeration »Kirchwiese« eine stadtebauliche Nachverdichtung
vor. Mit Hilfe von leistungsfahig erweiterten Nahversorgungseinrichtungen soll dieser zentral
gelegene Standort nachhaltig fur die Nahversorgung gesichert werden.

Vor diesem Hintergrund wird dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Als Voraussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren

sind gemaf § 13 a Abs. 1 BauGB bestimmte Bedingungen einzuhalten:

* Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder die Festsetzung der
GrundflachengrofRe muss insgesamt weniger als 20.000 gm betragen.

* Bei einer Flache im o. a. Sinne von 20.000 gm und weniger als 70.000 gm ist im Rah-
men einer Uberschlagigen Prifung (Vorprifung des Einzelfalls) unter Berlicksichtigung
bestimmter Kriterien nachzuweisen, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen hat.

* Es darf keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) oder dem Landesrecht unterliegen.

* Es dirfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Im vorliegenden Falle betragt, auch unter Berucksichtigung der unveréndert bestehenden
Einzelhandelsbetriebe und sonstigen Gebaudegrundflachen im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes, die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO weniger als 20.000 gm. Art und Umfang der geplanten Nutzungen begriinden keine
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
UVPG oder dem UVPG NRW unterliegen (vgl. Ziff. 7.2 Vorprufung des Einzelfalls). Die in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)
befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes und werden somit nicht beeintrachtigt.

Da somit die im § 13 a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen vorliegen, wird dieser
vorhabenbezogene Bebauungsplan als »Bebauungsplan der Innenentwicklung« im be-
schleunigten Verfahren durchgefuhrt. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im be-
schleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt parallel zur Aufstellung dieses vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichti-
gung. Dies betrifft insbesondere einen schmalen Streifen entlang der Kélner Strale im Be-
reich der heutigen Kunden-Stellplatzanlage, wo der Flachennutzungsplan bislang Gemischte
Bauflache ausweist (vgl. Ziff. 3.4 Flachennutzungsplan).
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2. Bestandssituation

2.1 Einordnung in die Stadtgeographie

Die Stadt Lennestadt ist gepragt durch eine Vielzahl kleinerer und mittelgroBer Ortschaften,
die sich in Streulage zueinander befinden und sich in der Regel entlang der Wasserlinien
Lenne, Hundem und Veischede entwickelt haben.

Das Plangebiet (= Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wie auch des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes) befindet sich im zentralen Bereich des Lennstadter
Ortsteiles Grevenbriick, ca. 400 m sudlich der Bahnlinie bzw. des Haltepunktes »Lennestadt-
Grevenbrick«. Der Fluss Lenne verlauft dstlich in ca. 600 m Entfernung. Im Westen grenzt
das Plangebiet an den Veischede Bach. Die Flache liegt unmittelbar an der Kolner StralRe (B
55), bei der es sich um die zentrale Hauptachse von Grevenbrick handelt, entlang der sich
der langgestreckte Siedlungsbereich im Wesentlichen entwickelt hat. Aufgrund der Entwick-
lung als Siedlungsband besitzt Grevenbrick kein stadtebaulich ausgepragtes Ortszentrum.
Historisch gewachsen Ubernimmt der lang gestreckte Bereich entlang der Kélner Stralle den
wesentlichen Teil zentral-6rtlicher Funktionen.

Dementsprechend ist der Bereich entlang der Kdlner Strale gepragt durch gewachsene
Strukturen mit gemischten Nutzungen (Wohnen, Dienstleistung, Handels-, Gewerbe- und
Industriebetriebe). In Richtung Bahnlinie, die im nérdlichen Drittel die Kdélner StralRe kreuzt,
nimmt der Anteil an gewerblichen Nutzungen und gréfieren Gebauden tendenziell zu.

Die in nord-sudlicher Richtung verlaufende B 55 (»Kdlner Stralle« im Bereich von Greven-
brick) bildet zusammen mit der in Ost-West-Richtung verlaufenden B 236 die Hauptver-
kehrsziige im Stadtgebiet. Beide Stralenziige kreuzen sich im Norden von Grevenbrick
(nordlich der Bahnlinie). Die B 55 fuhrt in Richtung Stidwesten u.a. Uber die Ortsteile Bilstein,
Kirchveischede und Bruchhausen in das benachbarte Stadtgebiet Olpe. Uber die B 55 ist in
ca. 25 km Entfernung auch die Anschlussstelle 18 »Olpe« der A 45 erreichbar. In Richtung
Nordosten flihrt die B 55 u.a. Uber die Ortsteile Elspe und Oedingen in das Stadtgebiet von
Eslohe (Sauerland). Uber die B 236 sind im Siidosten der Ortsteil Altenhundem, der Hauptort
von Lennestadt, sowie Finnentrop im Nordwesten direkt erreichbar.

2.2 Plangebiet / Boden
2.2.1 GroBe und Abgrenzung

Das ca. 15.400 gm grofRe Plangebiet umfasst fast ausschlieRlich das heutige Grundstlick der
an der Kolner Stralle (B 55) gelegenen Einzelhandelsagglomeration »Kirchwiese« mit den
Flursticken 113, 116, 117, 146, 448, 450, 863, 935, 1159, 1160, 1176 (tlw.), 1177 und 1178,
die sich innerhalb der Gemarkung Grevenbruck, Flur 2 befinden. Dabei wird im Nordwesten
in Abstimmung mit dem Liegenschaftsamt geringfiigig ein Randbereich der hier auslaufen-
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den offentlichen Grinflache in Anspruch genommen (Flurstiick 1176, Inanspruchnahme ca.
110 gm), um das neu geplante Marktgebaude sachgerechter auf dem Grundstiick platzieren
zu kénnen.

2.2.2 Bestandssituation im Plangebiet

Das Plangebiet ist mit dem bestehenden Einzelhandelsstandort Kirchwiese nahezu lageiden-
tisch. Bei dem Einzelhandelsstandort handelt es sich um eine fast vollstandig versiegelte
Flache, die lediglich an ihren Randern streifenférmige Brach- bzw. Grunstreifen aufweist.
Hinsichtlich seiner Nutzung ist das Plangebiet parallel zur 6stlich angrenzenden Kdlner Stra-
Re in etwa drei gleichgroRe streifenformige Teilbereiche gegliedert.

Im oOstlichen vorderen Grundsticksstreifen entlang der Kolner Strafe befindet sich eine
Stellplatzanlage fir rd. 90 Stellplatze. Hieran schlie3t sich westlich ein ca. 120 m langer ein-
geschossiger Gebaudekomplex an, der ca. 50 m parallel zur Kblner Stral’e angeordnet ist.
Der Gebaudekomplex beinhaltet im Wesentlichen einen grofl¥flachigen Verbrauchermarkt,
einen Lebensmittel-Discounter, einen Textil-Discounter sowie einen kleinen Textil-Laden. Die
Verkaufsflache des Einzelhandelsstandortes belduft sich auf insgesamt ca. 2.850 gm. Die
Méarkte sind in Form einer Ladenzeile nach Osten zur Kdlner Strale ausgerichtet. Im sudli-
chen Teil des Gebaudekomplexes werden die restlichen Raume der ehem. Fleischerei als
Lagerflachen genutzt. Im Sudwesten unmittelbar am sudlichen Parkplatzrand befindet sich,
integriert in den Gebaudekomplex, das flr den Eigenbedarf genutzte zweigeschossige
Wohnhaus des Betriebsinhabers/-leiters der Einzelhandelsstandort- und Immobilienverwal-
tung. Im Suden reicht der Gebdudekomplex bis unmittelbar an die Nachbargrenze heran
(Grenzbebauung). Im Norden besitzt der Gebaudekomplex einen Abstand von ca. 2 bis 8
Meter zur angrenzenden, diagonal hierzu verlaufenden Stralle Kirchwiese.

Das ruckwartige, westliche Drittel des Plangebietes weist eine teilweise asphaltierte, teilwei-
se unbefestigte Flache auf. Diese Flache dient vor allem der Anlieferung der Markte. In Spit-
zenzeiten wird der zum Teil markierte Bereich auch von Kunden als zusatzliche Stellplatzfla-
che genutzt. Der rickwartige Bereich bietet Platz fir ca. 70-80 Stellplatze. Am westlichen
Rand des Plangebietes entlang des westlich angrenzenden Baches Veischede geht der be-
festigte Bereich in einen Wiesensaum Uber. Demgegenuber wird ein kleiner Bereich am
sudwestlichen Rand des Plangebietes, der mit einer Heckenbepflanzung blickdicht eingefrie-
det ist, als Garten genutzt.

Das Plangebiet bildet im Wesentlichen eine ebene Flache, die leicht nach Westen in Rich-
tung Veischde Bach geneigt ist. Der am tiefsten gelegene Bereich befindet sich mit ca. 251
m 0. NN im Nordwesten, der am héchsten gelegene Bereich mit ca. 252 m . NN im Sudos-
ten. Die im Sudosten gelegene Grundstickszufahrt von der hier auf ca. 253 m 0. NN Hohe
befindlichen Koélner Stralle ist als leichte Rampe ausgebildet.
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2.2.3 Vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet

Innerhalb des Plangebietes verlaufen verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen. Hierzu

gehdren im westlichen Bereich:

*  Gastransportleitung DN 150 zzgl. Betriebskabel (Leitungstrager: RWE Rhein-Ruhr Netz-
service GmbH, Schutzstreifenbreite 4 m) sowie

* Mischwasserkanal DN 700 (Stadtwerke) unmittelbar parallel entlang des Baches,

* Trinkwassertransportleitung DN 100 (Stadtwerke) im westlichen mit wassergebundener
Decke versehenen Teilbereich des Plangebietes (Wendebereich Anlieferung).

Der nordliche Bereich des Plangebietes wird von folgende Ver- und Entsorgungsleitungen

tangiert. In der Regel handelt es sich hierbei um Anschlussleitungen, die ausgehend von der

Stralie Kirchwiese der Versorgung des bestehenden Gebaudekomplexes dienen:

* Gasanschlussleitungen DN 80/50 (Leitungstrager: RWE Rhein-Ruhr Netzservice
GmbH),

*  Trinkwasseranschlussleitung DN 40 (Stadtwerke),

* Stromanschlussleitungen (Leitungstrager: RWE Rhein-Ruhr Netzservice GmbH),

* Mischwasserkanal DN 500 (Stadtwerke) im ndrdlichen Randbereich des Plangrund-
stiickes begleitend zur StralRe Kirchwiese.

Darlber hinaus befinden sich im sudoéstlichen Randbereich des Plangebietes eine Trafosta-
tion (ST-00140 Winkelmeyer) sowie die entsprechenden Zuleitungen von und zur Kélner
Stralte (Leitungstrager: RWE Rhein-Ruhr Netzservice GmbH).

Die genannten Leitungsfihrungen werden gemaR der Angaben der Leitungstrager nachricht-
lich in der Planzeichnung dargestellt (Systemdarstellung). Sofern fir Baumaf3nahmen Verle-
gungen oder ein Rickbau erforderlich werden, sind friihzeitig entsprechende Abstimmungen
mit den jeweiligen Leitungstragern bzw. entsprechende Sicherungsmalnahmen durchzufiih-
ren.

2.2.4 Altlasten

Es liegen keine Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen innerhalb des Plangebietes
vor.

2.3 Angrenzende Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Kdlner Stral3e (B 55), die als zentrale ErschlieRungs-
achse den Hauptteil der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen des Ortes aufnimmt.
Die Kolner StralRe wird im Bereich des Plangebietes im Wesentlichen von einer 2%2-
geschossigen aufgelockerten Einzelhausbebauung gesaumt. Typisch sind hier Wohngebau-
de, vereinzelt auch ergénzt um Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss.
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Nordlich angrenzend an das Plangebiet verlauft die Stral3e Kirchwiese, die unmittelbar nord-
Ostlich des Plangebietes in die Kdlner Strale mindet. Die StralRe Kirchwiese dient sowohl
der verkehrlichen Anbindung des Einzelhandelsstandortes (Parkplatz vor dem Gebaude;
rickwartiger Anlieferbereich) wie auch der ErschlieBung der nérdlich benachbarten Wohn-
bebauung. Bei dieser Wohnbebauung handelt es sich i.d.R. um eine 2 2 -geschossige Mehr-
familienhausbebauung aus den 1990er Jahren. Im Nordwesten unmittelbar angrenzend an
den Einzelhandelsstandort befindet sich ein modellierter, im Westen bis zu ca. 1,5 m Uber
Gelande anstehender Erdwall. Dieser Wall, der zudem dicht mit Strduchern und Gehdlzen
bewachsen ist, dient der Abschirmung des Einzelhandelsstandortes gegentber der Wohn-
bebauung.

Westlich angrenzend an das Plangebiet verlauft der im Einschnitt gefiuihrte Veischede Bach,
der in nérdliche Richtung flieRt. Plangebietsseitig ist der Uferbereich zum Schutz vor Uber-
schwemmungen durch einen kleinen Wall aufgehdht. Der unmittelbare Uferbereich ist mit
Strauchern und hochstdammigen Gehdlzen bewachsen. Westlich des Baches befindet sich
eine Wiesenflache, an die ein Bolzplatz und ein Kindergarten angrenzt. Dieser Bereich ist mit
dem Plangebiet Uber einen Ful3- und Radweg verbunden, der mittels einer entsprechenden
Briicke nordwestlich des Plangebietes den Bach Uberquert. Der Ful3- und Radweg verlauft
nordlich des Plangebietes wohngebietsseitig ,hinter* dem Erdwall, miindet in die Stral3e
Kirchwiese und verbindet damit die Achse Kdlner Stralle mit den 6ffentlichen Infrastruktur-
einrichtungen sowie dem Wohnsiedlungsbereich westlich des Veischede Baches.

Im Sudwesten grenzen landwirtschaftlich genutzte Freiflachen an das Plangebiet, die sich
weitldufig nach Suden fortsetzen. Siddstlich des Plangebietes, unmittelbar an der Kdlner
Stralle gelegen, grenzt ein mit zahlreichen grolRkronigen Baumen bestandener Garten an.
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3. Formliche Planungen / Rechtliche Situation

3.1. Landesentwicklungsplan (LEP)

Im glltigen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW, Teil A, 11.05.1995)
liegt die Stadt Lennestadt innerhalb eines Gebietes mit Giberwiegend landlicher Nutzung. Sie
besitzt nach der zentralértlichen Gliederung die Funktion eines Mittelzentrums.

Die vorliegende Planung fur Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO stimmt mit den Zielen
und Grundsatzen des im Entwurf befindlichen sachlichen Teilplanes GroRflachiger Einzel-
handel Uberein (vgl. Ausfuhrungen unter Ziffer 4.2).

3.2. Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Oberbereich Siegen —
(Stand November 2008) wird der Bereich des Plangebietes als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) dargestellt. Darlber hinaus ist die Kdlner Stral3e (B 55) als Strale fur den vorwiegend
regionalen Verkehr ausgewiesen. Der Siedlungs- und Freiraumbereich westlich entlang der
Kélner Strale wird mit der Freiraumfunktionsdarstellung Uberschwemmungsbereiche (ber-
lagert, die dem derzeit noch giiltigen historisch (1910) festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet der Veischede entspricht.

Die vorliegende Planung stimmt somit mit den Zielen der Regionalplanung Uberein.

3.3. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes.

3.4. Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich des Plangebietes Uberwiegend als Son-
derbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dargestellt. Die Sonderbauflache ist zweiseitig
eingefasst durch eine Gemischte Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO, die sich weit-
raumig entlang der HaupterschlieRungsachse Koélner Stralle entwickelt.

Die Gemischte Bauflache grenzt sudlich bzw. éstlich an die ausgewiesene Sonderbauflache

an und umfasst dabei u.a. auch rund die Halfte der vorhandenen Parkplatzflache dstlich des
Gebaudekomplexes. Somit ist der 6stliche Randstreifen des Bebauungsplangebietes entlang

—10-—



STADT LENNESTADT Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 146 »Einzelhandel Kirchwiese« Begriindung (VORENTWURF)

der Kolner StraRe Teil der o.a. Gemischten Bauflache. Die Kolner Stralle ist als ortliche
Hauptverkehrsstrafle nach § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB dargestellt.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet bzw. die ausgewiesene Sonderbauflache ist der Be-
reich des Wohngebietes Kirchwiese als Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar-
gestellt.

Westlich des Plangebietes verlauft in Sid-Nord-Richtung der Veischede Bach, der als Was-
serflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB dargestellt ist. Bachlauf und Uferbereiche sind er-
ganzend mit einer Umgrenzungsdarstellung fir Flachen mit wasserrechtlichen Regelungen
versehen, die unmittelbar an die Sonderbauflache angrenzt.

Im westlichen Randbereich des Plangebietes wird parallel zum Veischede Bach eine Gas-
Hauptversorgungsleitung gem. § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB dargestellt.

Die vorliegende stadtebauliche Planung stimmt zum weitaus Uberwiegenden Teil mit den
Darstellungen des derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes Uberein. Diese Planung folgt
somit in ihren wesentlichen Grundziigen dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB.
Lediglich ein ca. 30 m breiter Randstreifen im Osten entlang der Kdlner Stral’e, welcher der-
zeit als Gemischte Bauflache dargestellt ist, widerspricht der im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan beabsichtigten raumlichen Anpassung des Sondergebietes an die bestehende und
zu erhaltenden Situation.

Da dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt und die stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde durch diese Planung nicht wesentlich beeintrachtigt wird, ist der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an die vorliegende stadtebauliche Planung
anzupassen.

3.5. Stadtebauliche Entwicklungskonzepte (hier: Einzelhandel)

Der Rat der Stadt Lennestadt hat in seiner Sitzung am 08.06.2011 ein Einzelhandelskonzept
als stadtebauliches Entwicklungskonzept inkl. der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie der Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (»Len-

nestadter Sortimentsliste«) beschlossen (vgl. auch Ziffer 4.1 Einzelhandelskonzept).

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereiches Grevenbriick.

3.6. Bebauungsplan

Das Plangebiet dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich der
seit Juli 2005 hier rechtskraftigen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 »Grevenbriick —
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Kirchwiese«. Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 65 wurde im Juni 1991 rechtsverbindlich.
Nachfolgend werden die wesentlichen aktuell giiltigen Festsetzungen aufgefiihrt.

Der vorhandene Einzelhandelsstandort ist im gliltigen Bebauungsplan als Sondergebiet (SO)

gemal § 11 BauNVO ausgewiesen und in folgende Teilgebiete untergliedert:

* SO 1 mit der Zweckbestimmung »Verbrauchermarkt« und einer max. zul. Verkaufsflache
von 2.426 gm im nordlichen Teil des Gebaudekomplexes,

* SO 1A mit der Zweckbestimmung »Bekleidung, Schuhe, Sport« und einer max. zul. Ver-
kaufsflache von 400 gm im zentralen Teil des Gebaudekomplexes,

* SO 2 mit der Zweckbestimmung »Lager, Verwaltung, Betriebswohnungen« im stdlichen
Teil des Gebaudekomplexes.

Im &stlichen Teil des Plangebietes, unmittelbar entlang der Kdlner Strale wo sich heute die
Stellplatzanlage befindet, setzt der rechtskraftige Bebauungsplan stralenbegleitend ein
Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest.

Die ausgewiesene iberbaubare Grundsticksflache (Baufenster) nach § 23 BauNVO umfasst
den bestehenden Gebaudekomplex, erganzt um eine Gebaudezeile als Stralenrandbebau-
ung entlang der Kdlner StralRe. Im rickwartigen Bereich sowie im Nordosten an der Stralle
Kirchwiese ist zusatzlich eine Flache fir Stellplatze gemall § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festge-
setzt. Die rickwartige Stellplatzflache ist westlich, sidlich und dstlich mit einem rd. 5 m brei-
ten Streifen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
eingefasst. Im Norden wird die festgesetzte Stellplatzflache von der Ausweisung eines Larm-
und Sichtschutzwalles begrenzt. Entlang der Strale Kirchwiese wird eine Baumreihe festge-
setzt.

Der westliche Rand des Plangebietes entlang des Veischede Baches (Uferzone) ist als 6f-
fentliche Grunflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ausgewiesen, verbunden mit der nach-
richtlichen Darstellung einer unterirdischen Versorgungsleitung inkl. Schutzstreifen (Ferngas-
leitung Nr. 245).

Die stadtebauliche Planung aus dem Jahre 1991, zuletzt gedndert 2005, wurde im Bereich
der vorliegenden aktuellen Planung in Teilen realisiert. Nicht realisiert wurden insbesondere
die entlang der Kélner Stralte geplante Gebaudezeile sowie riickwartig die vorgesehene Ge-
staltung der Stellplatzanlage. Stattdessen wurde der Kundenparkplatz im Wesentlichen stra-
Renseitig vor dem Gebaudekomplex angeordnet. Der Bereich entlang des Veischede Ba-
ches, der als o6ffentliche Grinflache ausgewiesen ist, befindet sich weiterhin in Privatbesitz
und ist Teil des Einzelhandelsgrundstiickes. Der ausgewiesene Schallschutzwall nérdlich
des Grundstlickes wurde in modifizierter Form realisiert.

Mit der Rechtskraft dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten die in dem entspre-
chenden Teilbereich bisher giiltigen Festsetzungen der 6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 65 »Grevenbrick — Kirchwiese« auller Kraft. Andere rechtskraftige Bebauungsplane sind
von dieser Planung nicht berihrt.
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3.7. Wasserrecht / Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt formell noch im historisch (1910) festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet der Veischede.

Neuberechnungen aus dem Jahre 2009 zeigen, dass die Veischede zwischenzeitlich ausge-
baut wurde und das Plangebiet nicht mehr im Uberschwemmungsgebiet HQ100 liegt. Ledig-
lich ein s.g. HQextrem (nur nachrichtlich, mehr als 100-jahriges Hochwasserereignis) erreicht
den westlichen Teil des Plangebietes und teilweise den bestehenden Gebaudekomplex so-
wie das geplante Gebaude.

Mit einer Neufestsetzung der Uberschwemmungsgebiete der Veischede ist im Jahre 2013 zu
rechnen.

Die geplanten Uberbaubaren Grundstlicksflachen bzw. die abgegrenzten Flachen fir Stell-

platze liegen auf’erhalb des gemal § 97 Abs. 6 Landeswassergesetz auf einer Breite von
3 m baulich frei zu haltenden Uferrandstreifens des Veischede Baches.
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4. Einzelhandel

4.1. Einzelhandelskonzept (EHK)

Fir die Stadt Lennestadt wurde im Jahre 2007 ein Einzelhandelsgutachten durch das Biro
Planquadrat Dortmund erstellt und in den Folgejahren fortgeschrieben (aktueller Stand von
2011). Der Rat der Stadt Lennestadt hat das Einzelhandelsgutachten mit den Grenzen der
zentralen Versorgungsbereiche (Altenhundem, Meggen, Elspe und Grevenbrick) sowie den
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (»Lennestadter Liste«) als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept am 08.06.2011 beschlossen.

Die Abgrenzung des Nahversorgungsbereiches Grevenbrick folgt dem Bestand sowohl im
Einzelhandel als auch in den Dienstleistungen. Der festgelegte zentrale Versorgungsbereich
Grevenbrick erstreckt sich demnach von der Siegener StralRe im Norden beidseitig entlang
der Kolner StralRe bis ungefahr auf Hohe des Museums Lennestadt im Stiden und beinhaltet
dabei auch das Gebiet dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

In Bezug auf die Nahversorgungssituation in Grevenbruck stellt das Einzelhandelsgutachten
folgendes fest (Kapitel 6: Perspektiven der Nahversorgung, S. 86 ff.):

»Der Standort Grevenbriick verfiigt mit Bonzel, Germaniahiitte und Theten (iber ein insge-
samt kleineres Einzugsgebiet. Die Verkaufsflache betrdgt 7.900 gqm. Aus der Befragung ist
deutlich zu erkennen, dass Haushalte aus Oedingen — die man eigentlich, angesichts der
Distanz, dem Nahversorgungsbereich Elspe zurechnen muss — sich zu einem hohen Anteil
in Grevenbriick mit Giitern des tdglichen Bedarfs versorgen. Fiir die Haushalte in Oberelspe
ist der Effekt zwar auch zu beobachten, aber erkennbar geringer. Offenbar ist die zusétzliche
Distanz gemessen an der "Pflichtdistanz” fiir die Wahl der Einkaufsstétte entscheidend. Gre-
venbriick verfiigt mit 86,2 Prozent (iber eine hohe Selbstbindung. Weitere Zufliisse kommen
aus Bilstein (65 Prozent) und aus Oedingen (30 Prozent), Oberelspe und Elspe (jeweils mehr
als 20 Prozent). Diese besondere Form der Kaufkraftstréme weist auch auf die spezifischen
Formen des Aktionsraumes in der Region hin und macht deutlich, dass das Regelschema fiir
die Verhéltnisse in Lennestadt nicht immer zutrifft. Der Standort Grevenbriick wird durch die
Kéliner Stralle (B 55) gepréagt.«

In der »Zusammenstellung zur Ortsteilversorgung (Lebensmittel)« (Tab. 26 des Einzelhan-
delsgutachtens) wird der Ortsteil Grevenbuck von den Gutachtern im Jahre 2008 folgender-
mafien bewertet:

» Kaufkraftzufluss: »Grevenbriick hat eine hohe Selbstbindung (mehr als 80 Prozent). Zu-
fliisse erfolgen aus Maumke, Meggen und dem Elspe-Tal.«

* Kaufkraftabfluss: »Etwa 10 Prozent der Kaufkraft nimmt Altenhundem auf. Die weiteren
Standorte partizipieren nur zuféllig. «

* Perspektive: »Dieser Ortsteil erlebt gegenwértig ebenfalls die Transformation von einem
Nebenzentrum in einen Nahversorgungsstandort. Die gute Lage und das bislang noch
differenzierte Sortiment (im a-periodischen Bereich) gibt dem Standort ein gro3es Ein-
zugsgebiet. «
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Zusammenfassend stellt der Gutachter fur die bestehende Nahversorgungssituation in Gre-
venbrick folgendes fest (Kapitel 6.2: Resimee - Nahversorgung, S. 95 ff.)

»Die Aufarbeitung der Kaufkraftstréme fiir Lebensmittel zeigt, in welchem Umfang welche
Orte ihre Kaufkraft binden und Kaufkraft aus anderen Orten erhalten. Es ldsst sich zeigen,
dass nur Elspe, Grevenbriick und Meggen als die gré3eren Orte mit mehr als 3.000 Einwoh-
nern auf ldngere Sicht Nahversorgungsaufgaben lbernehmen kbnnen. Die drei Nahversor-
gungsorte sind allerdings — wie die Kaufkraftanalyse zeigt — nicht gleichwertig. Gegenwértig
lassen sich leichte Vorteile flir Grevenbriick und leichte Nachteile fiir Elspe erkennen (...)
Eine "traditionelle" Nahversorgung mit einem differenzierten Angebot in Ladengeschéften ist
nur fir die hier abgegrenzten Zentren Elspe, Grevenbriick, Meggen und Altenhundem zu
erwarten.«

Die perspektivische Entwicklung der Nahversorgungsstandorte in Lennestadt wird im Einzel-
handelsgutachten folgendermalen bewertet (Kapitel 7.1: Perspektiven der Nahversorgung,
S. 100 ff.):

»Die Nahversorgungsstandorte Grevenbriick, Elspe und Meggen sind zu allererst die Stand-
orte fiir die periodischen Sortimente Lebensmittel, Drogeriewaren und Blicher sowie
Schreibwaren (einschlie8lich Computerzubehér) mit ihren Untergruppen. Zum Bestand der
Standorte gehéren auch in einem gewissen Umfang a-periodische Sortimente in den Berei-
chen Bekleidung/Schuhe und Einzelhandel mit Waren verschiedener Art. In den Nahversor-
gungsbereichen sollen diese zentrenrelevanten Sortimente nur in kleinflachiger Form entwi-
ckelt werden. Der gegenwértig erfolgte Strukturwandel im Einzelhandel wird die Rolle der
drei Nahversorgungsstandorte in diesem a-periodischen Sortimentbereich unvermeidlich
einschrénken. (...)

Alle drei Nahversorgungsbereiche haben eine zentrale Funktion fiir die wohnortnahe Grund-
versorgung der Bevélkerung aullerhalb der Innenstadt. Es sind keine isolierten, solitédren
Standorte sondern auch in ihrer stddtebaulichen Gestaltung eindeutig erkennbare Zentren.
Es ist das Ziel, mit der Bildung dieser Nahversorgungsbereiche Ansiedlungen aul3erhalb die-
ser Bereiche auszuschlieBen und die Einzelhandelsinvestitionen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche Innenstadt und die drei Nahversorgungsbereiche zu konzentrieren.«

AbschlieRend werden im Einzelhandelsgutachten Empfehlungen fir die Bauleitplanung for-
muliert (Kapitel 9.1: Empfehlungen fir die Bauleitplanung, S. 112 ff.):

»Die Nahversorgungsstandorte Elspe, Grevenbriick und Meggen bieten fiir alle periodischen
Sortimente (Lebensmittel, Drogeriewaren, Zeitschriften/Biicher) Standorte. In diesen drei
Ortsteilen sollen zudem grol3flachige Betriebe der zentrenrelevanten Sortimentsgruppen
ausgeschlossen werden. Im Standort Elspe soll im (geplanten) Sondergebiet der vorhandene
groB3fidchige Lebensmittelbetrieb ausnahmsweise zuldssig sein. In allen (ibrigen Standorten
der Stadt Lennestadt wird eine Einzelhandelsnutzung mit Ausnahme der nicht-
innenstadtrelevanten Sortimente ausgeschlossen sein. Gleichzeitig ist in den Bebauungspléa-
nen fiir alle grofldchigen Einzelhandelsbetriebe — angesichts des geringen Spielraums —
das Randsortiment oder Nebensortiment zu begrenzen. Das "Randsortiment” soll - ange-
sichts der kleinteiligen Betriebsstruktur in Altenhundem - 5 Prozent bzw. 1.000 gm der Ver-
kaufsflache nicht (berschreiten, um nachteilige Verdnderungen in der Innenstadt auszu-
schlieBen.«
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Beurteilung des Planvorhabens vor dem Hintergrund des Einzelhandelskonzeptes

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereiches Grevenbriick. Bei dem Versorgungsbereich Grevenbriick handelt es sich um
einen Nahversorgungsstandort, der primar als Standort fir die periodischen Sortimente (Le-
bensmittel, Drogeriewaren, Blicher, Schreibwaren und ihren Untergruppen) dienen soll.

Bei den grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet handelt es sich um Markte mit
einem zentrenrelevanten und periodischen Kernsortiment, das der Nahversorgung dient. Die
sonstigen zentrenrelevanten Randsortimente werden im Sinne des Einzelhandelskonzeptes
auf maximal 5 % der zuldssigen Verkaufsflache beschrankt. Die beiden bestehenden, z.T.
deutlich kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe der Textilbranche, die sich laut Einzelhandels-
konzept hier auch nur kleinflachig entwickeln sollen, besitzen ein zentrenrelevantes Kern-
und Randsortiment mit a-periodischen Sortimenten.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung bzw. Verlagerung bestehender
kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe. Die Verkaufsflachenerweiterung umfasst zum Einen
den vorhandenen deutlich kleinflachigen Textil-Laden (+ rd. 60 gm VK) und zum Anderen
den vorhandenen noch kleinflachigen Lebensmittel-Discounter (+ rd. 270 gm VK). Bei den
ubrigen Einzelhandelsbetrieben orientiert sich die Verkaufsflachenbegrenzung am Bestand,
zzgl. einer angemessenen, geringfligigen Arrondierungsmdglichkeit im einstelligen Prozent-
bereich.

Unter Ansatz der im Einzelhandelsgutachten ermittelten Gesamtverkaufsflache am Standort
Grevenbrick von rund 7.900 gm erhoht sich aufgrund dieser Planung die Gesamtverkaufs-
flache in Summe um rund 400 gm (+ 5 %). Der Anteil des grof¥flachigen Einzelhandels an
der Verkaufsflachenerhdéhung betragt hierbei in Summe rund 320 gm (+ 4 %).

Die geplante Erhdéhung der zulassigen Verkaufsflachen ist somit fir den Nahversorgungs-
standort Grevenbriick wie auch hinsichtlich ihrer Auswirkung auf benachbarte Versorgungs-
bereiche als deutlich untergeordnet bzw. unwesentlich zu bewerten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit der geplanten Erweiterung zweier Einzelhan-
delsbetriebe deren Leistungs- und Marktfahigkeit auch fir die Zukunft ermdglicht werden
soll. Andernfalls waren die Betriebe aufgrund fehlender Anpassungsmdglichkeiten an die
Marktsituation gezwungen, den Standort mittelfristig aufzugeben. Dies wirde die Nahversor-
gungssituation wie auch die Attraktivitat des Versorgungsstandortes Grevenbriick wesentlich
verschlechtern und ist somit aus stadtebaulicher Sicht unbedingt zu vermeiden.

Um die bestehende Leistungsfahigkeit und Attraktivitdt des Nahversorgungsstandortes Gre-
venbrick im Sinne des Einzelhandelskonzeptes auch zukiinftig erhalten zu kénnen, sind
geringfugige Erweiterungen bestehender kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Sortimenten vertretbar, auch wenn hierbei — wie im vorliegenden Falle des Le-
bensmittel-Discounters mit hauptsachlich periodischen Sortimenten der Nahversorgung — die
Schwelle zur Grof¥flachigkeit Uberschritten wird. Aus vergleichbaren nahversorgungssichern-
den Erwagungen heraus wurde kurzlich am Nahversorgungsstandort Elspe die Erweiterung
eines bislang kleinflachigen Lebensmittelmarktes als zukiinftig groRflachiger Markt stadte-
baulich befurwortet und vom Rat gebilligt.
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4.2. Stadtebaulich-raumordnerische Beurteilung

Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (grofRflachiger Einzelhandel) berihren auf-
grund ihrer Auswirkungen auf Innenstadte und oértliche Zentren und damit auf die Funktions-
fahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungssystems die Belange der Raumordnung und Lan-
desplanung. Der derzeit im Entwurf vorliegende sachliche Teilplan Grof¥flachiger Einzelhan-
del des Landesentwicklungsplanes formuliert daher Ziele und Grundsatze, die bei der Pla-
nung von Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO zu beachten bzw. zu bericksichtigen sind
und im Zuge dieser Planung geprift wurden. Im Ergebnis zeigt es sich, dass die vorliegende
Planung den Zielen und Grundsatzen des sachlichen Teilplanes Grof¥flachiger Einzelhandel
nicht widerspricht.

1 Ziel — Standorte nur in Aligemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches.

2 Ziel — Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO

mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und

festgesetzt werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich Grevenbriick.

3 Ziel — Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment diirfen zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die Planung sieht im Wesentlichen die Festschreibung und planungsrechtliche Sicherung
der bestehenden Einzelhandelsnutzungen vor, verbunden mit geringfliigigen Erweiterungs-
moglichkeiten um insgesamt rund 320 gm fiir die beiden grof¥flachigen bzw. rund 80 gm fur
die beiden kleinflachigen Einzelhandelsnutzungen. Unter Ansatz der im Einzelhandelsgut-
achten ermittelten Gesamtverkaufsflache am Standort Grevenbrick von rund 7.900 gm
ergibt sich durch die geplante Erweiterung des groRRflachigen Einzelhandels eine Erhéhung
der Gesamtverkaufsflache um lediglich rund 4 %.

Die beiden grof¥flachigen Nutzungen besitzen ein nahversorgungsrelevantes, periodisches
Kernsortiment. Das ubrige zentrenrelevante Randsortiment wird gemaR der Vorgabe des
ortlichen Einzelhandelskonzeptes auf 5 % der zuldssigen Verkaufsflache begrenzt.
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Aufgrund der Geringflugigkeit der Verkaufsflachenerhdhung dieser Planung ist von keiner
wesentlichen Beeintrachtigung auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche auszugehen.

4 Grundsatz — Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment aulerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermég-
lichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht liberschreiten.

Weder liegt das Plangebiet auerhalb zentraler Versorgungsbereiche noch sind grof3flachige
Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment vorgesehen bzw. zulas-

sig.

5 Ziel - Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintrdachtigungsverbot,

relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente
Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment diirfen auch auflerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente maximal 10 %
der Verkaufsfliche betrdgt. Dabei diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch den absoluten Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.

Im Plangebiet sind keine grof3flachigen Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment zulassig.

6 Grundsatz — Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflaiche zentrenrelevan-
ter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben i. S.

des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment soll 2.500 gqm Verkaufs-

flache nicht {iberschreiten.

Im Plangebiet sind keine grof3flachigen Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment zulassig.

7 Ziel - Uberplanung von vorhandenen Standorten

Vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO aufBlerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen diirfen als Sondergebiete geméal3 § 11 Abs. 3 BauNVO dar-
gestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Verkaufsflachen in der Regel auf den ge-
nehmigten Bestand zu begrenzen.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn diese fiir eine
funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandes notwendig sind und durch die Festlegung
keine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.
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Das Plangebiet befindet sich nicht auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche.

8 Ziel — Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung beste-
hender zentrenschédlicher Einzelhandelsagglomerationen auflerhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender zentrenschédlicher Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche ent-
gegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch zentrenschédliche Einzelhandelsagglomeratio-
nen vermieden wird.

Das Planvorhaben befindet sich innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches sowie des
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches Grevenbriick, der im Einzelhandelsgutachten
als Nahversorgungsstandort fir vorwiegend nahversorgungsrelevante periodische Sortimen-
te klassifiziert wurde.

9 Grundsatz — Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplé-
nen in die Abwégung einzustellen.

Ein regionales Einzelhandelskonzept liegt nicht vor.
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5. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

5.1. Stadtebauliche Ziele

Das stadtebauliche Konzept sieht an der Kélner Stralie die Sicherung und Arrondierung des
bestehenden Einzelhandelsstandortes Kirchwiese vor. Zu den Ubergeordneten Zielen dieser
stadtebaulichen Planung gehéren:

* die nachhaltige Sicherung der Versorgungssituation im ausgewiesenen Nahversor-
gungsstandort Grevenbrick durch Gewahrung angemessener Entwicklungsmaoglichkei-
ten bestehender Betriebe,

* marktgerechte Weiterentwicklung eines bestehenden Lebensmittel-Discounters in Ver-
bindung mit der raumlichen Verlagerung innerhalb des Einzelhandelsstandortes,

* die planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vor
dem Hintergrund der bestehenden Situation und den erforderlichen Arrondierungen,

* insgesamt die angemessene stadtebauliche und verkehrliche Integration des Einzelhan-
delsstandortes in das 6rtliche Umfeld.

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes (lageidentisch mit dem Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) lasst sich in zwei Bereiche mit unter-
schiedlichen Entwicklungszielen gliedern. Der Hauptteil, hierzu gehoért mit Ausnahme des
nordlichen Bereiches der gesamte Gebdudekomplex sowie die Ostlich vorgelagerte Stell-
platzanlage, soll im Wesentlichen unverandert erhalten bleiben. Demgegenuber ist im Nor-
den beabsichtigt, den bestehenden Lebensmittel-Discountmarkt zuriickzubauen und in Form
eines eigenstandigen Neubaus in vergroRerter und modernisierter Form an den nordwestli-
chen Grundstucksrand zu verlagern.

In diesem Zuge ist es erforderlich, den riickwartigen, bislang minder genutzten Bereich neu
zu ordnen. Derzeit wird dieser Bereich vor allem fir Anlieferungszwecke sowie teilweise als
Stellplatzflache fir Mitarbeiter und Kunden genutzt, wenn in Spitzenzeiten die vordere Stell-
platzanlage Uberfullt ist.

5.2. Standortkonzept

Die stadtebauliche Konzeption sieht vor, das neue Marktgebdude am nordwestlichen Rand
des Grundstiickes anzuordnen, so dass der neue Markt nach Rickbau des alten Gebaudes
von der Koélner Strale aus noch einsehbar ist. Im Gegenzug zur Verlagerung des Marktge-
baudes werden Stellplatzflachen von der Westseite des Grundstiickes an die Nordseite ver-
legt. ZahlenmaRig verbleiben lediglich einige wenige Stellplatze auf der Westseite im unmit-
telbaren Umfeld des neuen Markigebaudes. Insgesamt sieht das Konzept vor, ca. 93 Stell-
platze im ostlichen und damit vorderen Grundstlicksbereich zu erhalten. Demgegenuber
mussen im noérdlichen und rickwartigen Grundsticksbereich infolge der Verlagerung ca. 72
Stellplatze wieder hergestellt werden.

Die Neuordnung der Flachen im westlichen Teilbereich erfolgt solcherart, dass die Anliefe-
rung der im Gebaudekomplex verbleibenden Einzelhandelsnutzungen weiterhin rickseitig
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von Westen erfolgen kann. Entsprechende Wende- und Rangierflaichen sind vorgesehen.
Die Anlieferung des verlagerten Discount-Marktes erfolgt an dessen Sudseite, vis-a-vis zum
Anlieferungsbereich des bestehenden Gebaudekomplexes. Der zukiinftige Eingangsbereich
des neuen Marktes wird an entgegengesetzter Stelle im Nordosten des Gebaudes angeord-
net, so dass er von der Kdlner Strale bzw. der StralRe Kirchwiese aus gut sichtbar ist.

Der vorhandene Gebaudekomplex mit der Ladenzeile bleibt — mit Ausnahme des Discounter-
Ruckbaus im Norden — im Wesentlichen unverandert. Die geringfligige Vergrofterung der
Verkaufsflache des kleinflachigen Textil-Ladens um ca. 60 gm soll durch gebdudeinterne
UmbaumaRnahmen erfolgen, indem bisherige Lager- und Verwaltungsflachen hierfur heran-
gezogen werden. Auch der sudliche Teil des Gebdudekomplexes mit den Lagerrdumen und
dem Betriebleiter-Wohngebaude soll wie bisher erhalten bleiben, verbunden mit der Option,
die Lagerflachen im rickwartigen westlichen Bereich bei Bedarf erganzen zu kénnen.

5.3. Freiflachen und ErschlieBung

Das Freiflachenkonzept sieht vor, den stralenseitigen dstlichen Grundstiicksbereich mit der
Stellplatzanlage (ca. 93 Stellplatze) und den vorhanden Baumen bzw. Grundstlickseingri-
nungen unverandert zu erhalten. Der nérdliche und westliche Grundstlicksbereich wird auf-
grund der Gebaudeverlagerung neu gestaltet. Noérdlich des verbleibenden Gebaudekomple-
xes, im Bereich des zurlickzubauenden Discount-Marktes, werden ca. 46 Stellplatze ange-
legt. Zur Stralle Kirchwiese hin werden die verbleibenden Flachen begrint. Soweit betrieb-
lich mdglich, sollen die hier vorhandenen Baume erhalten bleiben. Funf weitere Bauman-
pflanzungen im Zusammenhang mit der neu gestalteten Stellplatzanlage sind geplant.

Im rickwartigen westlichen Grundstlicksbereich werden im Umfeld des verlagerten Discount-
Marktes weitere ca. 26 Stellplatze angelegt. Die Fahrgassen und befestigten Freibereiche
bertcksichtigen hier insbesondere das Rangiererfordernis der Anlieferungs-Lkw’s und sind
daher entsprechend grof3zlgig zu dimensionieren. Der Grundstiicksrandbereich, insbeson-
dere zum Veischede Bach, wird sachgerecht begriint. Aufgrund der Leitungs- und Kanaltras-
sen (u.a. Ferngasleitung, Abwasserkanal), die im Bereich zwischen dem verlagerten Markt-
gebaude und der Uferbdéschung des Veischede Baches verlaufen, kénnen hier lediglich bo-
dendeckende Bepflanzungen, nicht jedoch tiefwurzende Geholze angepflanzt werden. Das
geplante Gebaude befindet sich aullerhalb des Schutzstreifens der Ferngas-Trasse bzw.
aulderhalb der wasserrechtlich frei zu haltenden 3-m-Uferzone des Veischede Baches.

Die sudliche Grundstlickseingriinung inkl. des Gartens soll méglichst erhalten bleiben. Eben-
falls unberuhrt bleibt der vorhandene und stark eingegrinte Erdwall auf 6ffentlicher Flache
nordlich des Grundstiickes. Somit bleiben — mit Ausnahme des Rickbaubereiches — alle
bestehenden Grundstiickseingriinungen von dieser Planung im Grundsatz unberihrt.

Derzeit ist der Einzelhandelsstandort Uber drei Anbindungspunkte verkehrlich zu erreichen,
die auch weiterhin im Grundsatz erhalten bleiben und in Hinblick auf die verlagerten Nutzun-
gen in lhrer Lage lediglich geringflgig modifiziert werden (vgl. detaillierte Ausfihrungen unter
Ziffer 8.4.1). Dies betrifft aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den neu zu ordnenden Grund-
sticksbereichen ausschlieRlich die beiden Zufahrten von der Strale Kirchwiese.
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6. Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

6.1. Art der baulichen Nutzung — Sondergebiet -Einzelhandelsagglomeration-
(gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 1 und 11 BauNVO)

Gemal der unter Ziffer 5.1 angefihrten stadtebaulichen Entwicklungsziele wird das Plange-

biet, welches fast vollstdndig mit dem Grundstiick des bestehenden Einzelhandelsstandortes

Kirchwiese Ubereinstimmt, als Sondergebiet (SO) -Einzelhandelsagglomeration- gemaf § 11

BauNVO festgesetzt und vorhabenbezogen im Sinne von § 1 Abs. 4 BauNVO in funf Teilge-

biete untergegliedert. Im Wesentlichen und insgesamt dient das Sondergebiet, abgeleitet aus

den stadtebaulichen Entwicklungszielen,

* der Unterbringung von grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben, die der Nahversorgung die-
nen,

* der Sicherung bestehender kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe der Textilbranche sowie

* der Sicherung betriebsbezogener Nebenflachen und Nebennutzungen.

Um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowohl im Falle der Bestandssicherung wie
auch bei der Weiterentwicklung der bestehenden Nutzungen zu gewahrleisten, wird im Sinne
der aktuellen Rechtsprechung das Sondergebiet je Nutzungseinheit in raumlich abgegrenzte
Teilgebiete mit entsprechenden Zweckbestimmungen untergegliedert, jeweils verbunden mit
bestands- bzw. vorhabenorientierten Nutzungsvorgaben sowie sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflachenobergrenzen fir die Einzelhandelsmarkte. Gemall den vorhandenen und ge-
planten Nutzungseinheiten wird das Sondergebiet in folgende funf Teilgebiete untergeglie-
dert:

* Das Teilgebiet SO4 im ndrdlichen Teil des verbleibenden Gebdudekomplexes beinhaltet
den vorhandenen und grundsatzlich unverandert bleibenden Verbrauchermarkt fur die
Nahversorgung.

* Das Teilgebiet SO, im Nordwesten des Grundstlickes beinhaltet den verlagerten und ver-
gréRerten Nahversorgungs-Discounter.

* Das Teilgebiet SO; im zentralen Teil des verbleibenden Gebaudekomplexes beinhaltet
den vorhandenen und grundséatzlich unverandert bleibenden Textil-Discounter, der unter-
geordnet auch der Nahversorgung dient.

* Das Teilgebiet SO, im zentralen Teil des verbleibenden Gebaudekomplexes beinhaltet
den vorhandenen und erweiterungsbedurftigen Textil-Laden.

* Das Teilgebiet SOs im Suden beinhaltet ausschlief3lich Nebennutzungen und Nebenfla-
chen, die im inhaltlichen Zusammenhang mit den angrenzenden Einzelhandelsnutzungen
stehen. Hierzu gehdren die bestehenden bzw. bei Bedarf zu erweiternden Lager- und
Verwaltungsraume im sudlichen Bereich des Gebaudekomplexes sowie die Wohnraume
des Betriebsinhabers/-leiters der Einzelhandelsstandort- und Immobilienverwaltung in
dem angebauten Gebaudeteil im Sudosten. Verkaufsflachen sind hier weder vorgesehen
noch zulassig.

Die Festsetzungen der jeweiligen Zweckbestimmung der Teilgebiete, der hier ausschlielich

zuldssigen Nutzungen, Umfang und Art der Kernsortimente sowie der Verkaufsflachenober-
grenzen orientieren sich an der bestehenden Situation bzw. dem geplanten Vorhaben. Durch
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die Festsetzung einer Zweckbestimmung fir die jeweiligen Teilgebiete soll sichergestellt
werden, dass hier ausschlieRlich diejenigen Nutzungsarten zuldssig sind, die an dem Einzel-
handelsstandort bereits vorhanden sind, verbunden mit einer detaillierten Steuerung ihrer
raumlichen Verteilung und Lage im Sondergebiet. Konkretisiert wird die Zweckbestimmung
der einzelnen Teilgebiete durch einen entsprechenden Nutzungskatalog, welcher die aus-
schliel3lich zulassigen Nutzungen abschlieRend auffihrt.

Die Festlegung von Umfang und Art der jeweiligen Kernsortimente folgt ebenfalls der beste-
henden Situation. Die einzelnen Kernsortimente der verschiedenen Teilgebiete sind der
»Lennestadter Liste innenstadt- und nicht innenstadtrelevante Sortimente« aus den Einzel-
handelskonzept entnommen (vgl. Anhang). Dabei werden fur die groRflachigen Einzelhan-
delsnutzungen in den Teilgebieten SO, und SO, im Sinne des Einzelhandelskonzeptes aus-
schliel3lich periodische Sortimente, die der Nahversorgung dienen, als Kernsortimente fest-
gesetzt. Hierzu zahlen gemal Einzelhandelskonzept insbesondere die Sortimente Lebens-
mittel, Drogeriewaren, Blcher sowie Schreibwaren mit ihren Untergruppen (vgl. Ziffer 4.1
Einzelhandelskonzept). Die zentrenrelevanten Randsortimente werden gemal den Vorga-
ben des Einzelhandelskonzeptes fiir die groRflachigen Nutzungen auf maximal 5 % be-
grenzt.

Die kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe in den Teilgebieten SO3; und SO,, insbesondere der
vergleichsweise sehr kleine Textil-Laden, besitzen bereits im Bestand ein zentrenrelevantes
Kernsortiment mit vorwiegend a-periodischen Sortimenten aus dem Bereich Beklei-
dung/Schuhe. Auch wenn die gewachsenen kleinflachigen Nutzungen nicht bzw. nicht in
erster Linie der Nahversorgung dienen, so entspricht deren planungsrechtliche Sicherung
dem im Einzelhandelskonzept formulierten stadtebaulichen Leitbild. Hiernach sollen in den
Nahversorgungszentren, zum Schutz des Hauptzentrums Altenhundem, diese zentrenrele-
vanten a-periodischen Sortimente nur in kleinflachiger Form entwickelt werden (vgl. Ziffer 4.1
Einzelhandelskonzept). Da die im Plangebiet bestehenden Textilbetriebe — auch im Falle der
ihnen zugestandenen geringfligigen Erweiterungsmdglichkeiten — aufgrund ihres begrenzten
Verkaufsflachenumfanges als deutlich kleinflaichig und damit im stadtebaulich-
raumordnerischen Zusammenhang als deutlich untergeordnet zu klassifizieren sind, besitzen
sie keine wesentliche negative Auswirkung auf das Hauptzentrum. Aufgrund ihrer Kleinfla-
chigkeit und unter Berlcksichtigung der Bestandssituation werden — abweichend zu den
gro¥flachigen Nutzungen — die zentrenrelevanten Randsortimente der Textilmarkte auf ma-
ximal 10 % begrenzt.

Die je Teilgebiet und Einzelhandelsmarkt festgelegten Verkaufsflachenobergrenzen orientie-

ren sich an den vorhandenen sowie an die fir das Vorhaben geplanten GréRenordnungen

und betragen im Einzelnen:

* max. 1.500 gm Verkaufsflache fiir den vorhandenen grof3flachigen Verbrauchermarkt
zzgl. max. 50 gm Verkaufsflache fir die vorhandene Backereifiliale im SO+,

* max. 900 gm Verkaufsflache fur die geplante Verlagerung und Erweiterung des zukunftig
grofR¥flachigen Nahversorgungsdiscounters im SO,

* max. 640 gm Verkaufsflache fir den vorhandenen Textil-/Nahversorgungsdiscounter im
SO,

* max. 160 gm Verkaufsflache fiir den vorhandenen und zu erweiternden Textil-Laden im
SOs.
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Somit sind in Summe max. 3.250 gm Verkaufsflache an dem Einzelhandelsstandort Kirch-
wiese zulassig.

Durch die einschrankenden Festsetzungen in den einzelnen Teilgebieten des Sondergebie-
tes ist gewahrleistet, dass sich die Planung auf die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung bzw. auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nur unwesentlich auswirkt.

Vergnugungsstatten und Einzelhandelsbetriebe mit erotischen oder sexuellen Inhalten wer-
den im gesamten Sondergebiet explizit ausgeschlossen, da sie hier im auch deutlich wohn-
gepragten Umfeld erheblich stérend wirken wirden und untypisch fir Nahversorgungsberei-
che sind.

6.2. MaR der baulichen Nutzung
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 19 BauNVO)

Fir das Sondergebiet -Einzelhandelsagglomeration- wird entsprechend der zu sichernden
bzw. beabsichtigten Nutzungstypologie »klein- und grof3flachiger Einzelhandel« eine Grund-
flachenzahl (GRZ) festgesetzt, die der zulassigen Obergrenze gemal § 17 Abs. 1 BauNVO
von 0,8 entspricht. Darliber hinaus darf im Sondergebiet gemafl § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
die zulassige Grundflache durch Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 Uberschritten werden, da der Betrieb der bestehenden und geplanten z.T. grof3fla-
chigen Einzelhandelsnutzungen einen entsprechend hohen Stellplatzflichenbedarf erfordert.
Dieser Bedarf soll standortnah untergebracht werden, um die zur Verfiigung stehende
Grundstucksflache mdglichst optimal auszunutzen und damit Gberflissigen Bodenverbrauch
zu minimieren. Die damit einhergehende nahezu vollflachige Versiegelung des Baugrundsti-
ckes ist anlagen- und nutzungstypisch. Ein Verzicht auf die Uberschreitungsméglichkeit wiir-
de demgegeniiber bei gleich bleibender Grundstiicksgrof’e entweder zu einer wesentlichen
Erschwerung der beabsichtigten und festgesetzten Grundstiicksnutzungen oder zu einer
Erhéhung des Bodenverbrauchs fihren. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes, insbesondere des Boden-
schutzes, bleiben auch bei einer Uberschreitung ausreichend gewahrt, da
* der Standort bereits im Bestand grofRflachig versiegelt ist,
* die in Rede stehende Flache eine, im stadtebaulichen Zusammenhang gesehen, insge-
samt untergeordnete GroéRe besitzt,
* westlich und sudwestlich eine weitlaufige 6ffentliche Freiflache angrenzt, die beidseitig
entlang des Veischede Baches verlauft, so dass die negativen Umweltauswirkungen des
erhdohten Bodenversiegelungsgrades im Baugebiet hier ausreichend kompensiert sind.

Auf die Ausweisung einer Geschossflachenzahl wie auch auf die Festsetzung einer maxima-
len Vollgeschossanzahl wird vor dem Hintergrund der vorhandenen und geplanten Gebaude-
typologie (Hallenbauweise) sowie der festgesetzten Beschrankung der Gebaudehdhen ver-
zichtet.

Um die Hoéhenentwicklung des Einzelhandelsstandortes im Sinne einer baukdérperlichen In-
tegration in das eher kleinmaf3stabliche, zweieinhalbgeschossige stadtebauliche Umfeld zu
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gewahrleisten, werden analog zum bestehenden Planungsrecht maximal zulassige Gebau-
dehdhen gemaR § 18 BauNVO festgelegt.

Die Festlegung der maximalen Gebdudehdhe (= Oberkante baulicher Anlagen i.S. der BauO
NW) berlcksichtigt die bestehende Gebaudesituation wie auch die Anforderungen des ge-
planten groRflachigen Lebensmittelmarktes. Hierbei handelt es sich um ein eingeschossiges
hallenférmiges Gebaude fir grof3flachige Nutzungen, das im vorliegenden Fall mit einem
geneigten Dach ausgefiihrt werden soll. Vor dem Hintergrund des im Grundsatz ebenen Ge-
landeniveaus ermdglichen die in Bezug auf Normalhéhennull festgesetzten Hohenmale Ge-
baude mit einer Firsthbhe von rund 11 m Uber dem bestehenden Gelande.

Die festgesetzte eingeschrankte Uberschreitungsméglichkeit der maximal zuldssigen Ge-
baudehbéhe durch technische Aufbauten berticksichtigt die fir diesen Gebaudetyp charakte-
ristischen gebaude- und brandschutztechnischen Anforderungen und ist aufgrund des gerin-
gen Flachenanteiles als vertretbar anzusehen.

6.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 und 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Im Bereich
des Bestandsgebaudes orientiert sich die Festsetzung an den AuRenkanten des Gebaudes,
zzgl. eines angemessenen Spielraumes von ca. 2 bis 3 m fiir eine mégliche Ergénzung un-
tergeordneter Bauteile. Zur sidlichen Grundstiicksgrenze halten die Baugrenzen — mit Aus-
nahme des grenzstandigen Bauteiles — eine Abstand von 5,0 m ein, um hier einen Pflanz-
streifen zu ermoéglichen (vgl. Ziffer 6.7). Im stdwestlichen rickwartigen Bereich ermdglicht
die festgesetzte Uberbaubare Grundstucksflache eine optionale Arrondierung des hier zu-
rickspringenden Gebaudekoérpers durch Erweiterung des Lagertraktes.

Bei dem Neubau orientiert sich die Festlegung der Baugrenzen an der geplanten Lage des
Marktgebaudes, verbunden mit einer angemessenen Flexibilitdt von einigen wenigen Metern
bei der exakten Positionierung des Baukorpers auf dem Grundstiick. Die Grofe und Geo-
metrie des Baukorpers ergibt sich aus der inneren, funktional und betrieblich bedingten Ge-
baudeorganisation. Der Baukérper soll so weit wie mdglich an die westliche Grundstiicks-
grenze ricken, um einen moglichst groRen Abstand fir ErschlieBungszwecke zwischen Neu-
und Altbau zu erreichen. Die westliche Baugrenze orientiert sich daher an dem abstands-
rechtlichen 3-m-Mindestabstand zur (zuklnftigen) Grundstiicksgrenze bzw. reicht bis an den
Schutzstreifen der Ferngasleitung heran.

Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise gemafll § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
Die abweichende Bauweise entspricht im Grundsatz den Vorgaben der offenen Bauweise
gemal Abs. 2, hier jedoch verbunden mit der Abweichung, dass einzelne Gebaudelangen
auch mehr als 50 m betragen dirfen. Damit wird die bestehende und geplante Gebaudetypo-
logie adaquat berucksichtigt, die aus Einzelgebauden mit z.T. weit mehr als 50 m Gebaude-
lange bestehen.
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6.4. Stellplatze und Garagen
(gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB in Verbindung mit § 12 und 23 BauNVO)

Stellplatze gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundsticks-
flachen bzw. innerhalb der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend hierfiir
festgesetzten Flachen (Stellplatzanlage) zuldssig. Demgegeniber sind Garagen nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, d.h. im Zusammenhang mit dem Gebaude zulas-
sig. Diese Festsetzungen entsprechen den vorhandenen und beabsichtigten Nutzungen an
dem Einzelhandelsstandort, fur die aufgrund der hohen Kundenfrequenz in Spitzenzeiten
eine grofRflachige Stellplatzanlange im Nahbereich der Einzelhandelsmarkte bzw. der Markt-
zugange typisch ist. Die Lage und Abgrenzung der ausgewiesenen Flache fir Stellplatze
bertcksichtigt entlang der auleren Grundstiicksgrenzen vorhandene oder geplante Pflanz-
streifen bzw. Grundstlckseingriinungen.

6.5. Anschluss an die offentliche Verkehrsflachen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entlang der Grundstiicksgrenzen, an denen die Offentlichen StralRenverkehrsflachen der
Kélner Stral’e bzw. der StralRe Kirchwiese direkt angrenzen, werden im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan entsprechend Strallenbegrenzungslinien festgesetzt.

Im Einmindungsbereich der Stralte Kirchwiese in die Kblner Stralle (B 55) wird analog zum
bestehenden Bebauungsplan ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt. Hintergrund dieser
Festsetzung ist die ausreichende Sicherstellung der gebotenen Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf klassifizierten Strallen in tendenziell mit Unfallrisiken behafteten Kreu-
zungs- und Einmindungsbereichen. Das Zu- und Ausfahrtsverbot reicht von der Nordost-
ecke des Grundsticks ca. 25 m entlang der StraRenbegrenzungslinie Kirchwiese nach
Nordwesten bis zur geplanten Grundstiickszu-/-ausfahrt. Im Westen befindet sich zwischen
der Kolner Strafle und dem Plangebiet noch ein Griunstreifen zzgl. einer Mauer, welche die
Hohendifferenz zwischen dem Grundstick und der Kdélner Strale aufnimmt, so dass hier
keine Festsetzung eines Ein- und Ausfahrtsverbotes erfolgt.

6.6. Mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der schutzbedirftigen Belange der parallel entlang des Veischede Baches
verlaufenden und das Plangebiet im westlichen Randbereich tangierenden Gastransportlei-
tung (vgl. Ziffer 2.2.3) wird es erforderlich, die vorhandene Leitungstrasse zzgl. deren
Schutzstreifen mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustéandigen Versorgungstragers auch
planungsrechtlich zu sichern. Lage und Umfang des Schutzstreifens richten sich nach Anga-
be des Versorgungstragers.
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6.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-

tur und Landschaft — Pflanzgebote
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft folgende Anpflanzungsgebote fest:

* Anpflanzen von mindestens 5 Laubbaumen im Zusammenhang mit der neuen Stellplatz-
flache,

* Anpflanzen eines Gehdlzstreifens innerhalb der mit 2 bzw. 5 m Breite ausgewiesenen
Flache entlang der stidwestlichen Grenze des Plangebietes (Grundstiickseingriinung als
Abgrenzung zum sich sudlich anschlieRenden Freiraum).

Die Pflanzgebote stehen in Verbindung mit einer Pflanzliste, in der entsprechend standortge-
rechte Gehdlzarten aufgefiihrt sind, um hier die geforderte 6kologische Mindestqualitat und
landschaftliche Integration zu gewahrleisten.

Im Sinne des Bestandsschutzes wird die Realisierung des Gehdlzstreifens entlang der sudli-
chen Grundstlicksgrenze erst dann relevant, falls der hier vorhandene, mit Gehdlzen einge-
friedete Garten zurtickgebaut wird.

In den Ubrigen Grundstlicksrandbereichen wird auf ein Anpflanzungsgebot verzichtet, da hier
entweder bereits eine nutzungsgerechte Grundstiickseingriinung vorhanden ist (zu den
Stralten Kirchwiese und Koélner Stral’e) oder das Plangrundstiick durch Gehdlze auf den
unmittelbar angrenzenden Flachen bereits raumwirksam eingegrint ist (Wall im Norden,
baumbestandene Uferzone im Westen, Garten im Sidosten). Darlber hinaus erlauben die
Sicherheitsbelange der im westlichen Randbereich verlaufenden Ferngastrasse hier keine
tiefwurzelnde Bepflanzung.

6.8. Gestalterische Festsetzungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist es, dass sich das auflere Erscheinungsbild der
Gebaude im Plangebiet in das Orts- und Landschaftsbild und damit in das vorhandene bauli-
che Umfeld einfiigt. Uberwiegend vorhanden und damit typisch fir das gewachsene Ortsbild
sind geneigte Dachflachen im Farbspektrum dunkelgrau/anthrazit sowie Fassaden mit heller,
zum Teil weiler Farbgebung.

Abgeleitet von dem beschriebenen ortstypischen Erscheinungsbild werden entsprechende
ortliche Bauvorschriften gemal § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW als gestalterische Festsetzun-
gen gemal § 9 Abs. 4 BauGB in diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan tibernommen.

Gebaudetechnische Anlagen, die fir den Nutzungszweck erforderlich sind, werden von den

Vorschriften ausgenommen, da dies ansonsten zu einer unverhaltnismafRigen Nutzungsein-
schrankung bzw. Kostensteigerung fuhren wurde.
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7. Umweltbelange

7.1. Rechtliche Situation

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere die
Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu bertcksichtigen. Gemal Anlage 1 Nr. 18.6 in Verbindung mit Nr. 18.8 zum UVPG ist auf-
grund der GroRe der zulassigen Geschossflache der grof3flachigen Einzelhandelsnutzungen
eine Vorprifung des Einzelfalles gemaf § 3 ¢ Satz 1 UVPG durchzufiuhren (vgl. Ziffer 7.2).

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als »Bebauungsplan der Innenentwicklung«
im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im be-
schleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Der § 4 ¢ BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB unterliegt dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan der
Innenentwicklung nicht der Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz. AusgleichsmalRnahmen werden somit nicht erforderlich.

Gemal Anlage 1 Nr. 18.6 in Verbindung mit Nr. 18.8 zum UVPG ist fiir den Bau groRflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe, fir die ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt
wird, ab einem Prifwert von 1.200 gm Geschossflache eine Vorprifung des Einzelfalles er-
forderlich. Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uberschreiten die festge-
setzte Uberbaubare Grundstiicksflache und damit die zulassige Geschossflache sowohl fiir
den verlagerten Einzelhandelsbetrieb wie auch im Plangebiet insgesamt diesen Prifwert.
Somit ist fir den geplanten groRflachigen Einzelhandelsbetrieb eine Vorprifung des Einzel-
falles gemaf § 3c Satz 1 UVPG, unter Zugrundelegung der in Anlage 2 des Gesetzes aufge-
fuhrten Kriterien, durchzufiihren (vgl. Ziffer 7.2). Im Zuge dieser Vorprufung werden die ein-
gangs genannten Umweltbelange innerhalb dieses Planverfahrens ausreichend bertcksich-
tigt.

7.2. Vorprufung des Einzelfalles gemaR UVPG

Im Rahmen der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im beschleunig-
ten Verfahren wurde im November 2012 eine Uberschlagige Prifung moéglicher Umweltaus-
wirkungen dieses Bebauungsplanes (Vorprifung des Einzelfalles) durch das Ingenieurbtro
Grinplan, Buro fur Landschaftsplanung, Dortmund durchgefiihrt. Grundlage hierfiir waren
die in Anlage 2 des UVPG aufgefuhrten Kriterien. Ziel der Vorprufung ist es einzuschatzen,
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inwiefern die Umsetzung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erhebliche Umwelt-
auswirkungen besitzt, die im Rahmen einer férmlichen Umweltprifung zu ermitteln, in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten und nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu berlcksichtigen waren.

Im Ergebnis kommt die Vorprifung zu der Einschatzung, dass das Plangebiet keiner weiter-
fuhrenden Umweltpriifung bedarf. Die Untersuchung der Schutzguter weisen keine Anhalts-
punkte auf, die erhebliche Umweltauswirkungen erwarten lassen. Zusammenfassend ist Fol-
gendes festzustellen:

Der Neubau des Marktgebdudes und der Stellplatze bedeuten eine Versiegelung von rund
0,6 ha, was eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter Boden, Wasser und Natur und Land-
schaft darstellt. Aufgrund der bestehenden Vorbelastung des Standorts als Einzelhandels-
standort mit einem sehr hohen Anteil versiegelter Flachen sind die durch das Vorhaben ver-
ursachten Beeintrachtigungen der Schutzguter Boden und Wasser als sehr gering einzustu-
fen, da die Versiegelungsrate von 82 % auf 86 % nur geringfiigig erhéht wird.

Die wesentliche Beeintrachtigung fur Natur und Landschaft liegt in der Inanspruchnahme
eines Grunstreifens entlang des Veischede Baches. Dabei werden in geringem Umfang ru-
derale Wiesenflachen mit lickiger Vegetationsdecke und einzelnen Nadelziergehdlzen be-
ansprucht. Der Baumbestand wird jedoch nicht beeintrachtigt, da die Baufenster und Stell-
platzflachen mit min. 4-5 m Abstand zur B&schungskante aulRerhalb des Wurzelbereiches
der Baume liegen. Zwischen dem verlagerten Marktgebaude und der Uferbdschung des Vei-
schede Baches kann eine neue Begriinung erfolgen. Aufgrund der in diesem Bereich verlau-
fenden Leitungs- und Kanaltrassen kénnen jedoch keine tiefwurzenden Gehdlze angepflanzt
werden.

Der Standort des Vorhabens ist ansonsten hinsichtlich der Nutzungen des Gebietes sowie
des Reichtums, der Qualitadt und Regenerationsfahigkeit der Schutzguter gering empfindlich.
Sensible oder schutzwurdige Bereiche der Natur und Landschaft sowie nach Fachgesetzen
eingestufte Schutzgebiete oder -objekte sind im Umfeld des Vorhabens nicht vorhanden.

Zum gegenwartigen Stand des Vorhabens entstehen keine erheblichen oder nachhaltigen
Auswirkungen auf Natur und Umwelt. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3¢ UVPG
ist somit aus Sicht des Gutachters nicht erforderlich.

7.3. Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde im No-
vember 2012 eine artenschutzrechtliche Vorprifung durch das Ingenieurbiro Grinplan, Biro
fur Landschaftsplanung, Dortmund durchgefiihrt. Hierbei war zu prifen, ob die bau-, anla-
gen- oder betriebsbedingten Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklung dazu fiihren
kénnen, dass Exemplare einer planungsrelevanten Tierart erheblich gestort, verletzt oder
getdtet werden. Zudem war die Frage zu stellen, ob die Wirkfaktoren geeignet sind, die 6ko-

—29_



STADT LENNESTADT Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 146 »Einzelhandel Kirchwiese« Begriindung (VORENTWURF)

logische Funktion von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang
nachhaltig zu beeintrachtigen.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass durch die Umsetzung des Bauleitplanes keine
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG im Zusammenhang mit den diesbezlglich pla-
nungsrelevanten Arten in NRW ausgeldst werden. Die Auswirkungsprognose und arten-
schutzrechtliche Einschatzung beinhaltet im Wesentlichen folgendes:

Fir das Plangebiet und sein unmittelbares Umfeld liegt kein Nachweis planungsrelevanter
Arten vor. Vorkommen von planungsrelevanten Tierarten innerhalb des Plangebiets sind
aufgrund der geringen Flachengrolie, fehlender Habitatbestandteile sowie Stérungen der
angrenzenden Nutzungen (Siedlung, Straf3e) auch sehr unwahrscheinlich. Es ist davon aus-
zugehen, dass es sich bei den vorkommenden Tierarten nur um die typischen "Allerweltsar-
ten" der stadtischen Freiflachen handelt, die nicht zu den planungsrelevanten Arten gehdren.

Der am westlichen Rand des Plangebietes von Siden nach Norden flieRende Veischede
Bach kénnte als Jagdgebiet von Fledermdusen und dem Eisvogel aufgesucht werden. Der
Bachlauf mit Ufergehdlzen wird von der Planung jedoch nicht beriihrt, so dass keine Betrof-
fenheit gegeben ist.

Grundsatzlich kdnnten die im Plangebiet vorhandenen Gebaude Fledermausen wie z. B. den
haufigen Zwergfledermdausen Quartiere bieten. Da die Gebdude jedoch alle intensiv genutzt
und entsprechend unterhalten werden, sind Fledermausquartiere auerst unwahrscheinlich.

Da keine alten Baumbestande, die als Quartier fir Fledermause bzw. Brutplatz fir Vogel
dienen kdénnen, von der Planung betroffen sind, ist auch diesbezuglich der Verbotstatbestand
der Verletzung und Tétung von Tieren sowie der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten auszuschlieRen.

Akustische und optische Stérwirkungen kénnten bau- oder betriebsbedingt auftreten und sich
auch auf das nicht unmittelbar vom Eingriff betroffene Umfeld auswirken. Allerdings wird das
Gelande bereits jetzt von verschiedenen Einzelhandelsmarkten intensiv genutzt, so dass das
Vorhaben zu keiner erheblichen Stérung fiihrt.

7.4. Schallimmissionen

7.4.1. Situation und Priiferfordernis

Die vorliegende Planung beinhaltet im stdlichen und &stlichen Teilbereich die planungsrecht-
liche Sicherung des bestehenden z.T. groRflachigen Einzelhandelsstandortes. Im nérdlichen
und westlichen Teilbereich des Plangebietes dient sie der staddtebaulich geordneten Entwick-
lung einer Betriebsverlagerung und -erweiterung. Fur das Plangebiet und dessen Umfeld ist
somit bereits heute eine standorttypische gewerbliche Larmvorbelastung festzustellen.
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Aufgrund der Tatsache, dass im sudlichen und dstlichen Teilbereich planerisch lediglich eine
Bestandssicherung erfolgt, ergeben sich fiir die hier benachbarten Wohnnutzungen in schall-
technischer Hinsicht keine relevanten Anderungen.

Demgegenuber sind im nordlichen und westlichen Bereich des Einzelhandelsstandortes bau-
liche und betriebsorganisatorische Anderungen geplant, so dass bei den nachstgelegenen
larmsensiblen Nutzungen, d.h. hier an den Wohngeb&uden nérdlich des Einzelhandelsstan-
dortes, die Immissionssituation ndher zu betrachten ist. Hierbei handelt es sich um die
Wohngebaude Wittener Stralle 93 sowie Kirchwiese 14, 16 und 17. Die Wohngebaude lie-
gen alle rund 30 m vom Plangebiet bzw. der geplanten Stellplatzanlage entfernt. Vor diesem
Hintergrund ist vorab zu priifen, inwiefern es die geplanten Anderungen erwarten lassen,
dass sich die schalltechnische Situation an den nachstgelegenen Wohngebauden in immis-
sionsschutzrechtlicher Hinsicht signifikant verschlechtert. In diesem Falle wéare dann eine
weitergehende schalltechnische Untersuchung erforderlich.

7.4.2. Schalltechnisch relevante Emissionsquellen

Folgende schalltechnisch relevanten Emissionsquellen haben sich in der vorliegenden Pla-
nung gegenuber der bestehenden Situation nicht oder nur unwesentlich geandert:

* Lage und Anzahl der Zu-/Ausfahrten,

* Anzahl der Stellplatze,

* Lage und Umfang der Anlieferungen bzw. der Fahrtenverlauf der Anlieferungs-Lkw’s.

Die Anlieferung des verlagerten Marktes wird an dessen Siidseite angeordnet, so dass ei-
nerseits der Abstand zur Wohnbebauung um rund 50 m vergroRert wird und andererseits
das neue Gebaude die entstehenden Schallemissionen nach Norden hin abschirmt. Hinsicht-
lich des Aspektes Anlieferung verbessert sich somit die bestehende Situation.

Der Kundeneingang des neuen Marktes wird an der norddstlichen Seite des Baukdrpers an-
geordnet. Der Abstand zum néachstgelegenen Wohngebaude Kirchwiese 15 betragt rund 50
m. Der Eingangsbereich des bisherigen zurtickzubauenden Marktgebaudes im noérdlichen
Teil des Gebaudekomplexes weist einen Abstand zur nachstgelegenen Wohnbebauung Wit-
tener Strale 93 von etwas mehr als 40 m auf. Aus schalltechnischer Sicht verschlechtert
sich die Situation somit nicht.

Gegenuber der Bestandssituation geandert haben sich auch die Gréofie der Verkaufsflachen
sowie die Anordnung der Stellplatze im Norden des Plangrundstiickes. Sowohl die Verkaufs-
flachen wie auch die Lage der Stellplatze zahlen zu den schalltechnisch wirksamen Fakto-
ren, so dass deren schalltechnische Auswirkung auf die nachstgelegene Wohnnutzung na-
her zu betrachten ist.

7.4.3. Auswirkung der gednderten raumlichen Anordnung der Stellplatze

Im Zuge der Verlagerung des Discountmarktes und des Rickbaus des bisherigen Marktge-
baudes werden die Stellplatze des Einzelhandelsstandortes im ndérdlichen und westlichen
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Grundstlicksbereich neu geordnet und raumlich neu organisiert. Dabei bleibt die Anzahl der
Stellplatze im Grundsatz unverandert. Der derzeitige Mindestabstand zwischen der beste-
henden Parkplatzanlage und der nachstgelegenen larmsensiblen Nutzung betragt rund 30 m
(= Abstand Einzelhandelsgrundstick zur ndrdlich gelegenen Wohnbebauung).

Da alle nordlich nachstgelegenen Wohngebaude einen Abstand von rund 30 m zum Plan-
grundstiick aufweisen und bereits die bestehende Stellplatzanlage bis fast an die Grund-
stiicksgrenzen heranreicht, ergibt sich durch die raumliche Verlagerung der Stellplatze zur
nachstgelegenen Wohnbebauung aus schalltechnischer Sicht keine relevante negative Ver-
anderung.

7.4.4. Auswirkung der Verkaufsflaichenerh6hung

Die Anderung der Gesamtverkaufsfliche am Einzelhandelsstandort umfasst eine Flachen-
vergrofierung von derzeit ca. 2.850 gm auf zukilinftig maximal 3.250 gm, was einer proporti-
onalen Erhéhung um rd. 14 % entspricht. Die Gesamtanzahl der Stellplatze und die Stell-
platzgroRe bleiben ungefahr gleich. Unter Beriicksichtigung einschlagiger Berechnungsver-
fahren aus der Fachliteratur, wie z.B. der Parkplatzlarmstudie des bayrischen Landesamtes
fur Umweltschutz, ist festzustellen, dass bei der Emissionsermittlung des Parkplatzes die
Werte der Verkaufsflachen wie auch der Stellplatze nicht proportional in die Prognose einge-
hen. Dabei wirkt sich mit zunehmender Verkaufsflache die entsprechende Erhéhung des
Schallpegels immer geringer aus. Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass sich am Einzel-
handelsstandort die Verkaufsflachen in der o.a. GroRenordnung lediglich geringfligig erhé-
hen, ist hier von einer Schallpegelerh6hung im deutlich untergeordneten Bereich auszuge-
hen.

Darlber hinaus wirken sich im vorliegenden Falle die am Einzelhandelsstandort anzutreffen-
den Synergieeffekte, die durch Mehrfachkunden zwischen den vier Einzelhandelsbetrieben
entstehen, mindernd auf den Ublicherweise anzusetzenden Stellplatzwechsel aus. Weiterhin
mindernd wirkt sich die angesichts des demografischen Wandels inzwischen bei Einzelhan-
delsneubauten Ubliche Praxis aus, die Gange zwischen den Regalen bequemer und breiter
zu gestalten, wodurch sich der Anteil der effektiv nutzbaren Verkaufsflache entsprechend
verringert.

7.4.5. Fazit

Bis auf die Verkaufsflachenerh6hung haben sich die schalltechnisch wichtigen Faktoren nicht
bzw. nicht unglinstig verandert. Da die Verkaufsflachenerhdhung und der hieraus abzulei-
tende Zusatzverkehr sich schalltechnisch nicht proportional auswirken, ist vor dem Hinter-
grund der bestehenden Gerauschsituation davon auszugehen, dass sich die Gesamtge-
rauschemission des Kundenparkplatzes in schalltechnischer Hinsicht nur in deutlich unter-
geordneter bzw. vernachlassigbarer GréRenordnung erhoht.

Vor diesem Hintergrund und angesichts der Tatsache, dass die Abstadnde von rund 30 m
zusatzlich immissionspegelmindernd wirken, ist davon auszugehen, dass an der zu betrach-
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tenden nachstgelegenen larmsensiblen Wohnnutzung nérdlich des Einzelhandelsstandortes
durch das geplante Vorhaben keine schalltechnisch signifikante Erhéhung im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes auftreten wird.

Eine weitergehende detaillierte schalltechnische Untersuchung ist somit nicht erforderlich.
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8. Verkehr

8.1. Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Aufgrund der Lage an der zentralen Hauptverkehrsachse von Grevenbrick (B 55) besitzt das
Plangebiet eine sehr gute Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr (MIV). Dies
gilt sowohl fur die innerdrtliche Erreichbarkeit innerhalb von Grevenbrick wie auch die Er-
reichbarkeit von den benachbarten Ortsteilen wie z.B. Elspe, Bonzel und (liber die B 236)
Meggen.

Der Einzelhandelsstandort verfligt bereits im Bestand tber insgesamt drei Grundstiickszu-
fahrten, die im Grundsatz unverandert erhalten bleiben. Dabei ist der Einzelhandelsstandort
uber eine Zufahrt direkt an die Kélner StralRe angebunden. Zwei weitere Zufahrtsmaoglichkei-
ten bestehen Uber die von der Kélner Stralle abzweigende StralRe Kirchwiese.

8.2. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der nachstgelegene OPNV-Haltepunkt befindet sich ca. 300 m sudlich an der Kélner StraRe.
Die Buslinie L 513 Grevenbriick — Bilstein — Kirchveischede der Verkehrsgemeinschaft West-
falen-Sud (VGWS) verkehrt hier werktags im 60-min-Takt, der wahrend der Schulzeiten ent-
sprechend erganzt wird.

Rund 400 m weiter nérdlich entlang der Kdlner Stral3e befindet sich der Nahverkehrsknoten-
und -umsteigepunkt Grevenbriick-Bahnhof. Hierliber besteht Anschluss an weitere Buslinien
(Regionallinien R 62 Richtung Attendorn und R 68 Richtung Eslohe) sowie an den schienen-
gebundenen Regionalverkehr (RB 91 / RE 16).

8.3. FuBganger und Radfahrer

Uber das bestehende, im Norden an das Plangebiet grenzende FuB- und Radwegenetz sind
die umliegenden Wohnbereiche fulllaufig unmittelbar und z.T. querungssfrei an den Einzel-
handelsstandort angeschlossen. Nordwestlich des Plangebietes kann der Veischede Bach
mittels einer FulRgangerbriicke Uberquert werden. Die Kélner StralRe ist beidseitig, die Stral’e
Kirchwiese einseitig mit Gehwegen ausgestattet. Im Einmundungsbereich der Stralle Kirch-
wiese befindet sich eine Verkehrsinsel als Querungshilfe fur FulRganger.
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8.4. Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung
8.4.1. Grundstiickszu- und -ausfahrten

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes Uber drei Zu-/Ausfahrten bleibt im Grundsatz

unverandert erhalten:

*  Zu-/Ausfahrt zum/vom vorgelagerten Parkplatz im Nordosten utber die Strale Kirchwie-
se,

*  Zu-/Ausfahrt zum/vom rickwartigen Grundstiicksbereich im Norden Uber die Strale
Kirchwiese.

*  Zu-/Ausfahrt zum/vom vorgelagerten Parkplatz im Siidosten Uber die Kélner Stralle,

Die Parkplatzzu-/Ausfahrt im Nordosten ber die Stralte Kirchwiese wird im Zusammenhang
mit der Neuordnung des nérdlichen Grundsticksbereiches um rund 10 m nach Nordwesten
verlegt. Vor dem Hintergrund des geplanten Gebauderiickbaus und den hier stattdessen neu
angelegten Parkplatzen im nérdlichen Teil des Einzelhandelsstandortes ermdglicht die ge-
ringflgige Verlagerung der Parkplatzzufahrt eine verkehrstechnisch gleichermalen gute Er-
schliefung sowohl des dstlichen (alten) wie auch des nérdlichen (neuen) Parkplatzberei-
ches. Durch die Verlagerung der Parkplatzzufahrt in westlicher Richtung erhéht sich der Ab-
stand zur Einmindung der StraRe Kirchwiese in die Kdlner StralRe von derzeit ca. 30 m auf
zukunftig ca. 40 m, was aus verkehrstechnischer Sicht eine Verbesserung darstellt. Im un-
mittelbaren Einmundungsbereich ist aus Grinden der Verkehrssicherheit eine Zufahrt aus-
geschlossen.

Die nérdliche Grundstiickszu- und -ausfahrt bleibt demgegeniber in ihrer Lage unverandert
erhalten. Im Zuge der Flachenneuordnung wird die Zufahrt nun entsprechend der zukiinfti-
gen Anforderungen strallenbautechnisch ausgebaut. Neben lhrer Funktion als Zu- und Aus-
fahrt fir den rickwartigen, deutlich untergeordneten Teil der Stellplatzanlage dient die nordli-
che Anbindung — wie bisher — insbesondere den Anlieferungsverkehren.

Die Parkplatzzu-/Ausfahrt im Stdosten Uber die Kdlner Stralde bleibt unverandert bestehen.

8.4.2. Kundenstellplatzanlage

Die Neuorganisation des Einzelhandelsstandortes und die Verlagerung des Lebensmittel-

Discounters haben Auswirkungen auf die Kunden-Stellplatzanlage, die organisatorisch ent-

sprechend anzupassen ist. Die aktuelle Planung sieht ca. 165 Stellplatze vor, davon

* ca. 93 Stellplatze im Vorbereich zur Kdlner Stral3e (Bestand),

* ca. 46 Stellplatze auf dem Standort des heutigen Lebensmittel-Discounters (nach Ge-
bauderiickbau),

* ca. 26 Stellplatze im rickwartigen Grundsticksbereich im unmittelbaren Umfeld des
Discounter-Neubaus.

Die Lage und Anzahl der Stellplatze im &stlichen vorderen Teil des Einzelhandelsstandortes
bleiben unverandert erhalten.
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Bei der Anordnung von Stellplatzen, die im noérdlichen Bereich des Grundstiicks nach Ruck-
bau des hier vorhandenen Discountmarktes geplant sind, handelt es sich um eine Verlage-
rung von der westlichen riickwartigen Grundstiicksseite. Die Lage von Discountmarkt und
Stellplatzen wird somit im Zuge der Neuordnung sozusagen vertauscht. Die Anordnung der
Stellplatze erfolgt parallel entlang der Nordseite des verbliebenen Gebaudekomplexes, so
dass Uber die Fahrgasse der Ostliche und westliche Teil der Stellplatzanlage zuklnftig mitei-
nander verbunden sind.

Im Umfeld des Discounter-Neubaus am nordwestlichen Grundstiicksrand werden, soweit es
die Platzverhaltnisse zulassen, erganzend einige wenige Stellplatze angeordnet.

8.4.3. Anlieferung Einzelhandel

Die Anlieferung der Einzelhandelsbetriebe erfolgt wie bisher tber die nérdliche Zu-/Ausfahrt
und die StralRe Kirchwiese. Die Breite der Zufahrt wie auch der Querschnitt der Fahrgasse
berlcksichtigen hinsichtlich ihrer Dimensionierung die Anlieferverkehre. Im sudwestlichen
Bereich des Grundstlicks wird eine grof3e Flache angeordnet, die dem Rangieren und dem
Wenden der Anlieferungs-Lkw’s dient.

Die Anlieferungsrampen der vorhandenen Einzelhandelsnutzungen an der Westseite des
Gebaudekomplexes bleiben erhalten. Der Gebaudekomplex schlief3t im Siden mit Lager-
raumen ab, die ebenfalls von Westen her angedient werden kénnen. Die Anlieferung des
geplanten Neubaus erfolgt Uber eine offene Rampe an der Gebaudesuldseite. Somit befinden
sich keine Anlieferungsstellen im Nahbereich zu schitzender Nutzungen.
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9. Realisierung

9.1. Bodenordnung

Alle Uberplanten Grundstiicksflachen befinden sich entweder im Besitz des Vorhabentragers
oder der Stadt Lennestadt. Malinahmen zur Bodenordnung werden somit nicht erforderlich.

9.2. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des verbleibenden Teiles des bestehenden Gebaudekomplexes
bleibt von dieser Planung unberunhrt.

Die Ver- und Entsorgung des neu geplanten Discountmarktes kann Uber das angrenzend
bestehende Leitungsnetz erfolgen, das entsprechende Leistungsfahigkeiten aufweist.

Far die Entwasserung (Schmutz- und Regenwasser) stehen sowohl der Mischwasserkanal
im Bereich der Stral’e Kirchwiese bzw. alternativ der Mischwasserkanal, der dstlich parallel
zum Veischede Bach verlauft, zur Verfigung. Auf eine oberflachennahe Niederschlagsent-
wasserung wird verzichtet, da dies aufgrund des hochwasserschitzenden Ausbaus des Vei-
schede Baches und der damit verbundenen Aufhéhung des Uferbereiches (Uferdamm) nur
mit Hilfe von Pumpen mdglich wéare, was unter technischen Gesichtspunkten nicht sinnvoll
bzw. unverhaltnismaRig ist.

Im Bereich der Straflte Kirchwiese bestehen Anschlussmaoglichkeiten fiir den Neubau an die
hier vorhandenen Versorgungsleitungen (vgl. Ziffer 2.2.3). Die Erschlieung des Vorhabens
ist somit bereits zum heutigen Zeitpunkt gesichert.

Da durch die Verlagerung des Lebensmittel-Discountmarktes eine bestehende Wasserlei-
tung DN 100 (Nebenleitung) der Stadtwerke Uberplant wird, ist diese im Zuge der Realisie-
rung in Abstimmung mit den Stadtwerken entsprechend zu verlegen (ggf. 6stlich entlang des
Baches). Andere Leitungstrassen, wie z.B. die Ferngasleitung Ostlich parallel des Veischede
Baches, sind nach derzeitigem Kenntnisstand von dieser Planung nicht betroffen. Das ge-
plante Gebaude befindet sich aulRerhalb des Schutzstreifens der Ferngasleitung.

Sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen, welche dem Anschluss des bisherigen Lebensmit-

tel-Discounters dienen, werden im Zuge des Gebauderickbaus in Abstimmung mit den je-
weiligen Leitungstragern ebenfalls entsprechend zuriickgebaut.
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9.3. Kosten und Durchfiuhrungsvertrag

Durch die Umsetzung des Vorhabens entstehen der Stadt Lennestadt keine unmittelbaren
Kosten.

Zur Entwicklung der Planung und Durchfiihrung des Vorhabens erfolgt vor Satzungsbe-
schluss der Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages gemal § 12 BauGB. Im Durchfih-

rungsvertrag werden im Bedarfsfalle die weiteren Details zur Ubernahme entstehender Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten geregelt.

Lennestadt/Dortmund, im November 2012
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ANHANG

Lennestadter Liste innenstadt- und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
(»Lennestadter Sortimentsliste«)

Lennestadter Liste innenstadt- und nicht innenstadtrelevanter Sortimente gemall dem vom
Rat der Stadt beschlossenen Gutachten »Einzelhandel in Lennestadt«, Stand 2011:

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
(abschliefiende Auflistung) (nicht abschlielRend, beispielhaft)
(Schnitt-) Blumen baumarktspezifisches Kernsortiment®
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe Beleuchtungskérper, Lampen

Blcher Bodenbelage, Teppiche
Drogerie/Kosmetik* Boote und Zubehor
Foto/Video/Optik/Akustik Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Geschenkartikel Blromobel und -maschinen

Glas, Porzellan, Keramik Elektrogrofigerate

Haushaltswaren, Elektrokleingerate Fahrzeuge aller Art (0. Fahrrader) und Zubehor
Haus- und Heimtextlilien** gartencenterspezifisches Kernsortiment™
Kunstgewerbe/Bilder Mobel, Kichen

Medien*** Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Musikalienhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Papier/Schreibwaren/Buroorganisation
Pharmazeutika, Reformwaren
Sanitatswaren (Rehabilitation)
Spielwaren, Bastelartikel

Sport- und Freizeitartikel****
Uhren/Schmuck

Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen, Zeitschriften

* Drogeriewaren, Parfiimerie- und Kosmetik, Wasch- und Putzmittel

> Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Gardinen und Zubehor
b Unterhaltungselektronik, Tontrager, Computer und Kommunikationselektronik

****  einschl. Sportgerate, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor

Bad-, Sanitéreinrichtungen und -zubehdr, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Ei-
senwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Rollladen, Markisen,
Werkzeuge, Farben, Lacke und Tapeten

Gartenbedarf (bspw. Erde, Torf), Gartenhauser, -gerate, Pflanzen und -gefalle

++
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