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Vorhaben- und ErschlieRungsplan
Nr. 11 ,, Settmeckestrafe” in Sundern

1. Geltungsberelch des VEP

Das vom Vorhaben- und Erschlielungsplan erfalite Gebiet liegt im westlichen in-
nenstadtbereich (Settmeckstal) von Sundern.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt;

Im Norden: Beginnend an der &stlichen Begrenzung der Stralke Bourhahn. Von
dort in &stlicher Richtung an der stdlichen Grenze des Settmeckeba-
ches verlaufend. Die nérdlich des Settmeckebaches gelegenen Flurst.
402, 403, 404 und die Wegeparzelle 188 werden bis zur Settmek-
kKestrale mit einbezogen. Weiter entlang des Settmeckebaches bis

. zur westl. Begrenzung der Flurst. 386, 389 und 359.

Im Osten: Durch die westl. Begrenzung des Wohngrundsttickes 386, 388, und
459,

Im Stden: Durch die nordliche Begrenzung der StraRe Bourhahn bis zur Ab-
zweigung dieser Strale in Richtung Settmeckestrafe.

Im Westen: Durch die éstliche Begrenzung der Strafte Bourhahn.

Das Plangebiet hat eine GréRe von 1,124 ha. Die gesamten Flachen stehen im
Eigentum von Frau Katharina Tillmann. -

In der zeichnerischen Darstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind
die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches durch eine schwarze unterbro-
- chene Linie gekennzeichnet.

2. Begrlindung fiir die Aufstellung des VEP

2.3 Derzeitige Situation und Nutzung des Planbereiches

Im rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan der Stadt Sundern ist der Geltungsbe-
reich des geplanten Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 11 und die westlich,
nordlich und 6stlich gelegene Flache als Mischbauflache dargestellt. Die sudlich
gelegene Hanglage ist als Wohnbauflache dargestsllt.

Der Planbereich ist seit ca. vier Jahren eine Industriebrache und Oberwiegend mit
Baracken und remisenéhnlichen Geb&uden bebaut. Zuvor war hier ein holzverar-
beitender Betrieb ansassig, der Hobelwaren-Profilholz herstellte mit einem zu-
sétzlichen Hande! fur Schnittholzwaren.
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2.2 AnlaR zur Planung und Ansiediung Lidl- Markt

Der ca. 300 m weiter in Ortsmitte im Kreuzungsbereich FuRgéngerzone / Haupt-
straRe / Settmeckestrake / Grinewaldstrake gelegene Lidl-Markt beabsichtigt
diesen Standort aus nachstehenden Griinden aufzugeben.

1. Durch die exponierte Lage in jetzigem Bereich, kommt es standig zu Verkehrs-
stockungen durch zu- und abfahrenden Kundenverkehr. Verscharft wird die
Verkehrssituation durch parkends Fahrzeuge entlang der Griunewaldstraie,
hervorgerufen durch die véllig unzureichende Anzahl von PKW-Stellplatzen. In
der Vergangenheit ist es wiederholt zu kleineren Kollisionen (Blechschéaden)
gekommen.

Aufgrund der geringen Anzah! von Stellplétzen hat der Lidl-Markt in jungster
Zeit Umsatzverluste zu verzeichnen.

2. Auch die GréRe der Nutzflache (565,- m?) des Lidl-Marktes entspricht nicht
mehr den heutigen Anforderungen, welche angesetzt werden massen, um ge-
genlUber den vorhanden Wettbewerbern bestehen zu kénnen.

Der Wunsch nach mehr Verkaufs- und Lagerfl&che hat nicht den Hintergrund
einer Sortimentserweiterung, sondern soll den Kunden einen beguemen Ein-
kauf von Lebensmitieln bieten.

3. Aufgrund der geanderten Lebens- und Verhaltensweisen wird der Einkauf von
Lebensmitteln und Getranken nicht mehr im Bereich von FuRgangerzonen voll-
zogen, da der Kunde weder bereit, noch imstande ist, seine Ware per Muskel-
kraft in seinen PKW, fur welchem im Bereich des jetzigen Standortes nicht im-
mer Parkplatze vorhanden sind, zu tragen.

Der fultlaufige Kunde ist heute eher die Ausnahme als die Regel.

Mit der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr.11 ,Settmek-
kestraRe* soll der neue Standort fir den Lidl- und Getrénke-Markt planungs-
rechtlich abgesichert werden.

3. Bewertung des neuen Standortbereiches zSettmeckestrale”

Die Stadt Sundern hat bereits am 12.11.1997 das Institut fUr Stadt-Standort-
Handelsforschung und Beratung, Dr. H. Danneberg & Partner GmbH mit der Er-
stellung eines Gutachtens Gber Einzelhandel, Zentrenplanung und Stadtentwick-
lung beauftragt. Dieses Gutachten beinhaltet auch die seinerzeit bereits ange-
strebte Standortveriagerung des Lidl-Marktes und der Erganzung des Getranke-
Marktes.

Danach verfugt der neue Standort ,Settmeckestralle* in der Innenstadt Gber gute

Voraussetzungen fur eine zeitnahe Aktivierung. Dieser Bereich der Settmek-

kestrafie ist Bestandteil einer Expansionszone des Stadtzentrums Sundern.

Nach dem Gutachten kénnen die angestrebten Nutzungen durch

a. eines SB-Discount-Marktes und einer Verkaufsflache von 800,- m? zzgl. La-
ger- und Nebenflachen und einem

b. Getrankemarkt von ca. 300,- m? und einer Nebenflache von 100,- m? als zen-
trenvertraglich bewertet werden. '
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Dies gilt auch far kleihteilige branchenibliche Shop's wie Backshop und Fleisch-
shop, die allerdings zusammen eine Grékenordnung von 120,- m? nicht Uber-
schreiten sollten.

4. Planungsrechtliche Voraussetzung

Die unter 2 und 3 genannten Grinde haben dazu geflhrt, dafl der Planungsaus-
schul? der Stadt Sundern am 27.01.2000 die Einleitung einer Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes beschlossen hat. Die Anderung beschrénkt sich auf die fur
den Lidl- u. Getranke- Markt vorgesehenen Grundstlcksflachen.

Die Bezirksregierung Arnsberg hat die Anpassung mit Verfligung vom 17.12.1999
und einer Erganzungsverfligung vom 21.12.1999 genehmigt.

Nach der landesplanerischen Beurteilung erfolgte die Zustimmung nur, wenn das
Sondergebiet als ,SO-Einkaufszentrum® im Fldchennutzungsplan dargestellt wird,
im Erladuterungsbericht des Flachennutzungsplanes die max. Verkaufsflachen
aufgefihrt und in der verbindlichen Bauleitplanung dstaillierter erlautert und fest-
gesetzt werden. Das gleiche gilt far die zuldssigen Sortimente.

5. Planinhalte und Festsetzungen

5.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan setzt den unter Punkt 1 beschriebenen
Geltungsbereich als ,Sondergebiet-Einkaufszentrum® gem. § 11, Abs. 3 BauNVO
fest. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind auf die tatsachlich zu nutzenden
Verkaufsflachen begrenzt worden. Die zulassigen Verkaufsfidchen fir den Le-
bensmittelmarkt, den Getrankemarkt, Back- und Fleischshop sind Bestandteil der
Festsetzungen. FUr den Lebensmittel- und Getrdnkemarkt wird nur ein nahver-
sorgungsrelevantes Kernsortiment fiOr zuldssig erkidrt. Die Sortimente entspre-
chen dem Warenverzeichnis fir die Binnenhandelsstatistik (WB) Ausgabe 1978
(herausgegeben vom statistischem Bundesamt, Wiesbaden).

WB 00 10,12-13, 960 Lebensmittel, Sulwaren, Spiritucsen (einschl. Milch-
produkte, Tiefkilhl-, Fleischwaren, Gemise, Tiernah-

rung)

WB 11 Getrénke

wWB 15-18 Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Kérperpflegemittel,
Kosmetika

WB 66 Nicht elekirische Haushaltswaren
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Als zentralrelevantes Sortiment werden die nachfolgend aufgefUhrten Artikel nur
im Rahmen von Wochenaktionen in unregelméRigen Abstédnden gefthrt. Das
Sortiment bzw. die angebotenen Artikel wechseln ebenfalls.

WB 19-20 Haus- und Heimtextilien

WB 22-30, 360-366 Bekleidung (auch Sportbekleidung})

WB 31-34, 368/9 Schuhe {auch Sportschuhe), Leder

WB 45-65 Spiel- und Sportwaren

WB 52-57 Papier-, Schreibwaren, Biicher, Biro- und Kleinartikel
WB 978 ' Schnittblumen, getrocknete Blumen, Gebinde

Der Lebensmittelmarkt hat eine Verkaufsflache von 800,- m?,

Der Getrankemarkt hat eine Verkaufsflache von 400,- m? zzgl. Lagerraum. Der
Getrankemarkt soll in einem bereits vorhandenen Geb&ude des aufgegebenen
Gewerbebetriebes untergebracht werden.

Mit Brandschaden vom 02.05.200 ist diese bauliche Anlage zerstért worden. Der
Wiederaufbau erfolgt an gleicher Stelle , auf vorh. Stb. Fundamenten und Boden-
platte.

Fir den Back- und Fleischshop, welche in den fur den Lebensmittelmarkt vorge-
sshenem Gebaude untergebracht werden, sind jewsils ca. 50,- m? Verkaufsfliche
festgesetzt.

Die gesamte Verkaufsflache betrdgt somit 1.300,- m?.

Die Wandhohe von der Bodenplatte bis Unterkante Sparren betrégt bei beiden
Gebauden max. 5,00 m. :

Die nordseitige Langswand und westliche Giebelwand des Lebensmittelmarktes
wird durch Aufgliederungen der Fassade mit Rankgeristen und angedeuteten,
kleingliedrigen Erkerflachen, Vor- und Ruckspriingen gestaitet. Die Farbe der
Dachflache wird der umliegenden Bebauung angepaft. Hellfarbige, unterschiedli-
che Farbgebung in der Fassadenflache soll eine Auflockerung der langen Au-
Renwéande darstellen. Gleiches trifft auch fur die duflere Gestaltung des Getrén-
kemarktes zu.

Der Ein- und Ausgangsbereich an der nordseitigen Langswand des Lebensmit-
telmarktes wird durch eine Vordachfliche besonders betont. Diese Fléache ist im
Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellt. Der Belieferungsverkehr wird durch
dieses Vordach nicht beeintréchtigt.

5.2 Verkehrsméafige- und fulidufige Erschliefung

Die Haupterschliefung des Plangebietes erfolgt von der Settmeckestralle aus.
Zur Settmeckestrae hin wird die kurze ErschlieBungsstrale 3-spurig ausgebil-
det. Die Stralle wird Uber eine noch zu errichtende Briicke Uber den Settmecke-
bach gefihrt.
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Das Briickenbauwerk ist in der Lage, jederzeit, so auch bei starkem Hochwasser,
den DurchfluR des Settmeckewassers zu gewdahrleisten, der Nachweis des hy-
draulischen Querschnittes erfolgt nach den behérdlichen Vorschriften.

Im Bereich der Anbindung Settmeckestralle sind Sichtdreiecke festgesetzt wor-
den.

Die bereits bestehende verkehrsmanige Anbindung an die Strafle ,Bourhahn* soll
verkehrsgerecht ausgebaut werden und ebenfalls als Zu- und Abfahrt dienen.

Zur Innenstadt wird eine fulldufige Verbindung Gber eine hier bereits vorhandene
Zufahrt (FlurstOck 188) geschaffen. Dabei ist eine Sanierung der hier bereits be-
stehenden Briicke Gber den Settmeckebach erforderlich.

Eine weitere fuRlaufige Anbindung wird in Form einer Treppenanlage vom Bour-
hahn aus erfolgen.

Der an der Settmeckestralle gelegene Parkplatz wird Gber eine 2m breite Ful-
gangerbricke in Holzkonstruktion mit dem rickwartigen Gelande verbunden. Da-
durch soll erreicht werden, dall Kunden mit Einkaufswagen den Fahrverkehr auf
der Zubringerstrafiie nicht behindern,

5.3 Ruhender Verkehr

Nach den Richtlinien fur den Stellplatzbedarf von Kraftfahrzeugen ist fur Verbrau-
chermarkte ein Stellplatz fur je 10-20 m? Verkaufsflache erforderlich. Somit mafi-
ten hier Flachen fUr ca. 90 Stellplatze zur VerfUgung gestellt werden.

Nach einem Vorentwurf fiir die Stellplatz- und Andienungsflédchen kénnen auf dem
Grundstiick des Einkaufszentrums 141 Stellpl&tze geschaffen werden. Die Stell-
platze werden so angeordnet, daR die Belieferung des Einkaufszentrums jederzeit
ungestort erfolgen kann. Befestigt werden die Siellplatze mit einer wasserdurch-
lassigen Bepflasterung. Die in der N&he des Settmeckebaches vorgesehenen
Steliplatze werden so angelegt, dal das Oberflachenwasser nicht in den Sett-
meckebach flieRen kann.

- 6. Begriinung des Plangebietes und Umweltbelange

For die Bdschungsflachen unterhalb des Bourhahn setzt der Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern fest.
Damit soll eine Abschirmung und Trennung gegenlber der angrenzenden Wohn-
bebauung erreicht werden.

Um die Sicherheit und den Schutz des Ssttmeckeufers, sowie eine ordnungsge-
méaRe Unterhaltung des Gewéssers zu gewahrleisten, wird ein mindestens 2,00 m
breiter Unterhaltungsstreifen zwischen Gewasser und den Stellplatzen freigehal-
ten. Ein Gebot fur eine dichte Bepflanzung ist in diesem Bereich nicht festgesetzt
worden,
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Im Rahmen der Parkplatzbegrinung mit hochstémmigen B&umen soll auch in dem
Sicherheitsbereich entlang des Baches eine Art Alleebepflanzung angelegt wer-
den.

Um den im nérdlichen Planbereich vorhandenen verrohrten Graben (es handelt
sich hier um Quellwasser, welches etwa 200 m oberhalb am Sassenhagen ent-
springt) zu sichern, setzt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan entlang der Ver-
rohrung ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Sundem fest.

Die Verrohrung kann nach entsprechender Sicherung mit einer Garage Uberbaut
werden.

Bei der Bewertung der bisherigen Nutzung muf davon ausgegangen werden, dal
diese einen starken Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild dar-
stellte. '

Bsi der vorgesehenen Nutzung des Plangsbietes wird diesbeziglich eine wesent-
liche Verbssserung des Naturhaushaltes erzielt. Aus diesem Grunde ist auf die
Durchfuhrung von Kompensations- und Ausgleichsmaflnahmen verzichtet wor-
den.

7. Belastete Bereiche

Belastete Bereiche (Altlasten) und méglicher Weise belastete Flachen (Altlasten-
verdachtsflachen) sind im Planbereich nicht vorhanden, bzw. nicht bekannt.

8. Abfallentsorgung

Bei einem Brandschaden am 16.12.1997 sind durch das Sachversténdigenblro
Dr. Schiffers, Aachen die méglichen Verwertungs- bzw. Entsorgungswege aufge-
zeichnet, die Bestandteil der Abbruchgenehmigung Az. 63-01191-98 der Stadt
Sundern ist.

FUr einen Brandschaden vom 02.05.2000 ist bei Abbruchgenehmigung bei der
Stadt Sundern analog des 1. Abbruchantrags mit Datum vom 09.05.2000 einge-
reicht worden.

9. Bodenaushub und Bauschutt

Der anfallende Bodenaushub soll soweit dieses méglich ist, im Bereich der Kun-
denstellplatze eingebaut werden. Bodenaushub, der hierflr nicht brauchbar ist, ist
auf die nach den geltenden Abfalirecht genehmigten, fur die Ablagerung dieser
Stoffe zugelassenen Deponie abzufahren.

Die beim Abbruch der ehemaligen Betriebsgebsude anfallenden Holztrager, -
bohlen, -bretter und dergleichen werden ebenfalls auf eine zugelassene Deponie
abgefahren.
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Metalltrager und andere Metallteile werden verschrottet und somit der Wieder-
verwertung zugefthrt.

Die fur den Bereich der Stadt Sundern zugelassenen Deponien sind bei der
Stadtverwaltung Sundern anzufragen.

10. Bau- und Bodendenkméler

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grében, Einzelfunde aber auch Verdnderun-
gen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, H&hlen und
Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erd-
geschichtlicher Zeit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als untere Denkmalbe-
hoérde undfoder dem Westfélischen Museum fur Archaologie / Amt fUr Boden-
denkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Telefon 02761/93750, Telefax 02761/2466)
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls
diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschafts-
verband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszu-
werten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Mcnaten in Besitz zu neh-.
men (§ 16 Abschnitt 4 DSchG NW).

11. Beteiligunagen

Der Umwelt- und Planungsausschuss des Rates der Stadt Sundern beschlief3t zu
den im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB vorgetragenen Anregungen wie folgt:

1. Der Landrat als Kreispolizeibehdrde Meschede mit Schreiben vom 14.03.2000

Der Investor hat diesbezUglich eine verkehrsgutachtliche Stellungnahme erar-
beiten lassen. Dem Ergebnis zufolge ist eine zuséatzliche verkehrliche Bela-
stung ertraglich, so dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
Durch die geplanten Aufweitungen und die Anlage von separaten Abbiegespu-
ren wird die verkehrliche Situation in diesem Bereich verbessert.

2. VEW Energie AG mit Schreiben vom 24.03.2000
Nach Aussage des Investors wurde bereits im Vorfeld abgeklart, dass die Er-

richtung einer Trafostation aufgrund des relativ geringen zusétzlichen Strom-
bedarfs nicht erforderlich ist.
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3. Landesoberbergamt mit Schreiben vom 27.03.2000

Seitens des Investors wurde ein Gutachten bzgl. des Vorhandenseins eventu-
eller Altlasten in Auftrag gegsben. Diese Untersuchungen werden auch Aus-
kunft geben, inwieweit Bergbau in diesem Bereich umgegangen ist.

4. Industrie- und Handelskammer mit Schreiben vom 27.03.2000

Eine Duldung der Aktionswaren ist &ufierst kritisch zu sehen. Auf eine Ein-
schrankung bzw. Festschreibung sollte in keinem Fall verzichtet werden.

Die Entwicklung, wie sie in diesen Marktsegmenten statifindet, ist nur durch
exakte Festlegung von Obergrenzen einzuschrénken. Ohne eine Festlegung
dieser maximal zuldssigen Waren ist eine objektive Beurteilung &uRerst
schwierig und nicht nachzuvollziehen.

5. Hochsauerlandkreis Meschede mit Schreiben vom 05.04.2000

Fur dis geplanten Brickenbauwerke wurde bereits eine entsprechende Ge-
nehmigung gem. § 99 LWG beantragt.

Ferner wurde seitens des Investors der Maitnahme eine Untersuchung hin-
sichtlich eventuell vorhandener Bodenbelastungen (Altlasten) in Auftrag gege-
ben. :

Die geplante Doppelgarage wird nunmehr veriegt und mit der bestehenden
Garage auf dem Nachbargrundstiick kombiniert. Die in diesem Bereich vor-
handene verrohrte Grabenparzelle liegt im Bereich der Zufahrt zu den v. g.
Garagen. Eine Offenlegung der Grabenparzelle ist daher nicht maglich.

Eine Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehéhe ist nicht erforderlich,
da das Vorhaben durch den Vorhaben- und Erschlieungsplan und den dazu-
gehdrigen Bauunterlagen hinreichend bestimmt ist. Eine von diesen Unteria-
gen abweichende Bebauung ist bei diesem Planungsinstrument nicht zuladssig.

Die Loschwasserversorgung ist vom Investor vor Baubeginn nachzuweisen.

sowie eine entsprechends Kreuzungsvereinbarung mit dem HSK abzuschlie-
Ren.

6. Staatliches Umweltamt Lippstadt mit Schreiben vom 14.04.2000

Bezlglich der Errichtung der Brlickenbauwerke wurde ein entsprechender An-
trag gem. § 89 LWG beim HSK gestellt. Die Vorgaben der sog. "Blauen Richt-
linie" werden bertcksichtigt.

Der Investor ist verpflichtet, das Vorhaben entsprechend dem VEP und dem
dazugehdrigen stadtebaulichen Vertrag zu errichten. Hierzu gehéren auch
Schallschutzmaftnahmen, wie zum Beispiel die Ausrichtung der Anlieferungs-
rampen zum Schutz der Wohnbereiche am Bourhahn.
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Zu den Bedenken des Herrn Alfons Welte vom 10. 12.1999 beschlief3t der Um-
welt- und Planungsausschuss wie folgt:

Das durch den Investor in Auftrag gegebene Larmschutzgutachten geht im Er-
gebnis davon aus, dass mit keinen negativen Auswirkungen auf die angren-
zenden Wohnbereiche zu rechnen ist. '

Hierzu tr&gt auch die von den Wohnbereichen am Bourhahn abgewandte An-
ordnung der Anlieferungsrampen bei.

Der Umwelt- und Planungsausschuss des Rates der Stadt Sundern nimmt zur
Kenntnis, dass im Rahmen der am 25.05.2000 durchgefOhrien Blrgerversamm-
lung keine weiteren Anregungen vargetragen wurden und das Vorhaben von den
Anwesenden begrudt wurde.

Der Umwelt- und Planungsausschuss stimmt der vorgesehenen Pflasterung der
Stellpl&tze und Zufahrten in rotern Pflaster nicht zu. In Bezug auf die bereits vor-
gesehene rote Dacheindeckung des geplanten Lidl-Marktes sollen die Fahrwege
heligrau und die Stellplatze anthrazit angelegt werden.

Der Umwelt- und Planungsausschuss des Rates der Stadt Sundern beschlief3t

einstimmig den Planentwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 11
"Settmeckestralie" gem. § 3 Abs. 2 BauGB zur 8ffentlichen Auslegung.

Sundern, im Mai 2000
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