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I ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1 Anlass und Erfordernis fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG betreibt an der Parkstraf3e einen Lebensmittelsup-
ermarkt mit integriertem Backer und einen Getrankemarkt. Durch seine stadtebaulich inte-
grierte Lage stellt der Lebensmittelmarkt derzeit die Nahversorgung der umliegenden Wohn-
bebauung sicher. Trotz der eher schwach ausgepragten Wettbewerbsstruktur im direkten
raumlichen Umfeld ist der Lebensmittelmarkt in seiner derzeitigen Grof3e und seinem derzei-
tigen Zuschnitt zuklnftig nicht wettbewerbsfahig. Dies ist neben der Uberalterten Bausubstanz
und einer groReren Sortimentserwartung der Kunden auf die ausgepragte Wettbewerbsstruk-
tur im weiteren Umfeld zurlckzufuhren. Es ist beabsichtigt, durch Abriss und Neubau bzw.
alternativ durch Teilabriss des Altbaubestandes und einer kompletten Neugestaltung den
Markt attraktiver zu gestalten und durch Vergrof3erung der Verkaufsflache, von derzeit 1.170
m2 auf geplante 1.700 mz fir die Zukunft wettbewerbsfahig aufzustellen.

Der Lebensmittelmarkt ist im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Stadt Kamp-Lintfort
als Nahversorgungsstandort Parkstral3e ausgewiesen. Neben dem Lebensmittel- und Getran-
kemarkt befindet sich ein derzeit noch bewohntes Einfamilienhaus auf dem Grundsttick, die
verbleibende Grundstiicksflache ist mit Stellplatzen tUberbaut.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit dem 16.09.1969 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 4a "Verlangerte Mittelstral3e, Kamper StralRe, Parkstrafl3e". Dieser setzt fir den
stiddstlichen Teilbereich der von der Bebauungsplanaufstellung betroffenen Flachen derzeit
ein "Allgemeines Wohngebiet", fir den nordwestlichen Teilbereich ein "Reines Wohngebiet",
fest.

Der sudgstliche Teilbereich wird durch den Lebensmittel- und Getrdnkemarkt gepréagt, ferner
befindet sich dort ein noch bewohntes Einfamilienhaus, die verbleibende Grundstiicksflache
ist mit Stellplatzen Gberbaut. Das nordwestliche Plangebiet ist durch eingeschossige Einfami-
lienwohnhausbebauung in Form von Einzel- und Doppelhausern bebaut.

Der Lebensmittelmarkt ist im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Stadt Kamp-Lintfort
als Nahversorgungsstandort Parkstral3e ausgewiesen. Die vorhandene Gesamtverkaufsflache
von ca. 1.170 m2 teilt sich in 910 m2 fir den Lebensmittelmarkt, 240 m2 fir den Getrankemarkt
und 20 m2 fur den Backer auf. Es ist anzumerken, dass sich die heute vorhandene Verkaufs-
flache nicht mit der derzeitigen Festsetzung eines "Allgemeinen Wohngebiets" deckt, da der
Markt die Schwelle zur GroR¥flachigkeit in der Vergangenheit bereits tiberschritten hat.

Einzelhandelsbetriebe mit einer VerkaufsflachengréRe und einer Geschossflache, die die
Schwelle zur Grof3flachigkeit Uberschreiten, sind nur in Kerngebieten nach § 7 BauNVO und
Sondergebieten nach § 11 BauNVO zulassig. Da die geplante Neuerrichtung bzw. Erweiterung
des vorhandenen Lebensmittelmarktes auf der Grundlage der Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes nicht moglich ist, ist die Anderung des Bebauungsplanes erfor-
derlich. Im Zuge dieser Anderung soll zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
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wicklung die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes aufgenommen werden. Auch hier bleibt festzustellen, dass die momentanen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes 4a der in geschlossener Bauweise zu errichtenden Garten-
hofhauser nicht der ortlichen Bebauung als Doppel- und Einzelhauser in offener Bauweise
entsprechen.

Der Bebauungsplan GEI 152 Erweiterung des Nahversorgungsstandortes an der Parkstralie
soll die derzeitig getroffenen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans im betroffe-
nen Teilbereich ersetzen. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltbericht auf-
gestellt. Die geplante Ausweisung eines Sondergebietes fir Einzelhandel zur Nahversorgung
steht nicht im Einklang mit der Gebietsausweisung als Wohnbauflache im Flachennutzungs-
plan der Stadt Kamp-Lintfort. Die 30. Anderung des Flachennutzungsplanes Erweiterung des
Nahversorgungsstandortes an der Parkstral3e fur den sudostlichen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Der Bebau-
ungsplan GEI 152 wird aus dem geénderten Flachennutzungsplan entwickelt.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes GEI 152 Erweiterung des Nahversorgungsstan-
dortes an der Parkstral3e liegt im Stadtteil Geisbruch und wird wie folgt begrenzt:

» im Nordosten und im Nordwesten durch die Kamper Stral3e,
» im Siudosten durch die Parkstralle,

> im Stdwesten durch die Ferdinantenstralle,

» im Westen durch die Mittelstral3e

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. GEI 152 wurde auf das notwendige
Mal} zur Errichtung bzw. alternativ zur Erweiterung des vorhandenen Lebensmittelmarktes an
der ParkstraRe beschrankt. Zur Sicherung eines adaquaten, geordneten, stadtebaulichen
Ubergangs und zur Beriicksichtigung der tatsachlichen stadtraumlichen Strukturen wurde der
Planbereich im laufenden Verfahren auf die unmittelbar angrenzenden Grundstticke der Ein-
familienhauser Kamper Str. 31a - 41 erweitert. Die Gro3e des in Anlage 1 dieser Begriindung
dargestellten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt 0,80 ha. Die Begrenzung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung gemal § 9 Abs. 7 BauGB
zeichnerisch festgesetzt.

3 Eigentumsverhéaltnisse und derzeitige Nutzung

Der sudostliche Planbereich umfasst den heutigen Lebensmittelmarkt mit angrenzendem Ge-
trAnkemarkt, ein derzeit noch bewohntes Einfamilienhaus sowie die dazugehérigen Stell-
platze. Die Flache ist bis auf eine 80 m? grol3e mit Strauchwerk bewachsene Grininsel versie-
gelt. Der nordwestliche Planbereich ist durch Einfamilienhauser bebaut.

Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemani § 4 Abs. 2 BauGB 5
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Die Grundsticksflachen fir den Lebensmittelmarkt sowie die Grundstliicke der Wohnhauser
befinden sich in Privateigentum.

4 Vorgaben zur Planung

4.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP NRW 2019) weist das Plangebiet innerhalb des Mittelzent-
rums Kamp-Lintfort als Siedlungsraum aus. Fiir die Entwicklung groR3flachigen Einzelhandels
benennt der LEP NRW Ziele und Grundséatze in Form von Ansiedlungsregeln, hinsichtlich der
Standorte von groR3flachigem Einzelhandel differenziert nach der Sortimentsstruktur, der Ver-
meidung von Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche, der Uberplanung von vorhan-
denen Einzelhandelsstandorten, Agglomerationen und regionalen Einzelhandelskonzepten.
Im Rahmen einer Einzelhandels- Vertraglichkeitsanalyse wurden die Ansiedlungsregeln des
LEP NRW geprift. Im Ergebnis wird gutachterlich bestétigt, dass das Vorhaben kongruent zu
den Zielen und Grundsatzen des LEP NRW ist (s. Kap. 9).

4.2 Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) vom 15.12.1999 ist der Bereich des Bebauungsplanes als
"Allgemeiner Siedlungsbereich" dargestellt. Der Bebauungsplan steht somit im Einklang mit
der Darstellung im GEP.

Der Regionalverband Ruhr (RVR) erarbeitet zurzeit als zustandige Planungsbehérde den Re-
gionalplan Ruhr fir die gesamte Metropole Ruhr. Am 14. November 2017 stellte der Verband
den Bearbeitungsstand der Fachoffentlichkeit vor und schuf damit die Grundlage fur die politi-
schen Beratungen in der RVR-Verbandsversammlung, die am 6. Juli 2018 den Erarbeitungs-
beschluss gefasst hat. Der aktuelle 2. Entwurf des Regionalplanes Ruhr (Juli 2021) stellt den
Bereich ebenfalls als ASB dar.

4.3 Flachennutzungsplan der Stadt Kamp-Lintfort

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kamp-Lintfort ist der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes als "Wohnbauflache" dargestellit.

Der nordwestlich liegende Teilbereich des Bebauungsplanes entspricht mit den geplanten
Festsetzungen als "Allgemeines Wohngebiet" gemall 8 4 BauNVO der Darstellung im Fla-
chennutzungsplan.

Mit der Zielvorstellung der Entwicklung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO und der damit verbundenen beabsichtigten Festsetzung eines Son-
dergebietes im siuddstlichen Teil des Bebauungsplanes kann die Bebauungsplananderung
nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Daher
ist fiir diese Teilflache des Bebauungsplanes die Anderung des Flachennutzungsplanes erfor-
derlich. Die 30. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kamp-Lintfort "Erweiterung
des Nahversorgungsstandortes an der Parkstraf3e" wird im Rahmen eines Parallelverfahrens
durchgefihrt.
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Aufgrund der neuen Planungsziele fiir den betreffenden Bereich ist es beabsichtigt, den Fla-
chennutzungsplan gemafl 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wie folgt zu &ndern: Umwandlung von
"Wohnbauflache" in "Sondergebiet" mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel/Nahversor-
gung". Der Bebauungsplan GEI 152 wird aus dem geénderten Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

4.4 Landschaftsplan des Kreises Wesel

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt nichtim Geltungsbereich des Landschaftsplanes Kreis
Wesel - Raum Kamp-Lintfort.

45 Gegenwartiges Planungsrecht

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4a setzt fur den sudostlichen Anderungsbereich
derzeit "Allgemeines Wohngebiet" und in nordwestlicher Abfolge ein "Reines Wohngebiet"
fest. Daruiber hinaus enthéalt er unter anderem Festsetzungen einer zwingend eingeschossigen
Bauweise sowie im sudostlichen Teil eine maximal zulassige GRZ und GFZ von 0,4, im nord-
westlichen Teil eine maximal zulassige GRZ und GFZ von 0,6. Neben dem Mal der baulichen
Nutzung wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen beschrankt. Ein Aus-
schnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist in Anlage 2 dargestellt.

5 Alternativenprifung

Der Standort Gbernimmt bereits im Bestand die wohnungsnahe Grundversorgung in integrier-
ter Lage mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Mit dem Ziel, die Nahversorgung des
umliegenden Wohngebietes entsprechend des Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Kamp-Lintfort zu erhalten, ist die geplante Erweiterung am bestehenden Standort alter-
nativlos. Innerhalb des Gebietes, flr den der Nahversorgungsstandort die Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten Ubernimmt, ist die Ansiedlung eines grof3flachigen Le-
bensmittelmarktes an einem Alternativstandort aufgrund der Grundstticksverhaltnisse und aus
stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Griinden nicht moglich. Hierzu wurden im Gutach-
ten des Biros Stadt und Handel im September 2021 neben dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt mit den Potenzialflachen Rathausquartier und Ringstral3e auch die innen-
stadtnahen Potenzialflachen an der HangkamerstraRe und am Bismarckplatz und der Bereich
an der Burgermeister-Schmelzing-Stral3e untersucht. Im Ergebnis ist eine Verlagerung des
Planvorhabens aufgrund fehlender, geeigneter Grundstiicksflachen nicht méglich.

6 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt sidwestlich der Kamp-Lintforter Innenstadt.
Der sich auf dem Grundstiick befindliche Lebensmittelmarkt stellt heute die Nahversorgung
der umliegenden Wohnbebauung sicher. Er ist Teil des im Nahversorgungs- und Zentrenkon-
zepts der Stadt Kamp-Lintfort ausgewiesenen Nahversorgungsstandortes Parkstral3e.

Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemani § 4 Abs. 2 BauGB 7
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Auf dem siuddstlichen Vorhabengelande befinden sich derzeit neben dem Lebensmittelsuper-
markt der Firma Edeka ein an den Supermarkt angrenzender Getrankemarkt mit separatem
Eingang sowie ein kleiner Backer in der Vorkassenzone des Supermarktes. Diese Betriebe
sind in einem gemeinsamen Gebaude untergebracht. Die Umgebung ist Uberwiegend durch
Wohnbebauung gepragt, so dass die Lage des Vorhabenstandortes als stadtebaulich integriert
klassifiziert werden kann.

Im nordwestlichen Plangebiet liegt eine 1-geschossige Einfamilienwohnhausbebauung in
Form von Einzel- und Doppelh&usern, die tber Stichstral3en von der Kamper Stral3e aus er-
schlossen werden und sich in westlicher Richtung mit Einzel-, Doppel- und Reihenh&dusern
fortsetzt.

An der siudlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes GEI 152 liegt der
Kreuzungsbereich der Ferdinantenstral3e und der Mittelstral3e.

Sudostlich grenzt das Plangebiet unmittelbar an die ParkstraRe und nordwestlich und nordost-
lich an die Kamper StraRe. Auf den gegenulberliegenden Straf3enseiten befindet sich Wohn-
bebauung, die im weiteren nordlichen Verlauf der Parkstral3e und westlich zur Kreuzung Kam-
per StralRe im Erdgeschoss durch Kleingewerbe wie Friseur, Party-Service und Gaststétte er-
ganzt wird. Diese Grundstlcksflachen liegen nicht im raumlichen Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes. ParkstraRe und Kamper Stral3e bilden bedingt durch den geringen StralRen-
guerschnitt keine stadtebauliche Zasur. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu dem sich im Be-
stand befindlichen bereits groR3flachigen Lebensmittelmarkt und dem Getrdnkemarkt werden
die 6stlichen und nérdlichen Bereiche planungsrechtlich als Gemengelage eingestuft.

Der Vorhabenstandort liegt an der Kreuzung zweier funktionsfahiger Hauptsammelstraf3en.
Uber die MittelstraRe ist eine gute Nord-Siid-Verbindung gegeben, die FerdinantenstralRe stellt
die Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes aus westlicher bzw. 6stlicher Richtung sicher. Al-
lerdings handelt es sich bei den genannten Verkehrswegen um vorrangig lokal bedeutsame
Stral3en, die keine Uberdrtliche Verbindungsfunktion besitzen. Durch seine stadtebaulich inte-
grierte Lage ist der Vorhabenstandort sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr als auch
fuBlaufig oder mit dem Rad aus den umliegenden Siedlungsstrukturen gut zu erreichen. An-
schluss an den OPNV erhalt der Vorhabenstandort Uber Bushaltestellen an der ParkstraRe
und MittelstralRe.

Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemani § 4 Abs. 2 BauGB 8
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Il PLANUNGSINHALTE UND FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

7 Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den stadtebaulich integrierten Standort stidwestlich der
Kamp-Lintforter Innenstadt an der Parkstraf3e planungsrechtlich zu sichern und entsprechend
des Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes der Stadt Kamp-Lintfort die Nahversorgung des
umliegenden Wohngebietes zu erhalten. Durch die Festsetzung eines Sondergebietes fur
grof¥flachigen Einzelhandel soll der Bebauungsplan die geordnete stadtebauliche Entwicklung
fur den geplanten Neubau, alternativden Umbau und die Erweiterungsmaf3nahmen sowie den
Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung durch Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes sicherstellen.

Fur den Bebauungsplan GEI 152 bestehen zusammenfassend folgende stadtebauliche Ziel-
setzungen:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Erweiterung des vor-
handenen Lebensmittelmarktes zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung am Stand-
ort Parkstral3e.

- Sicherung einer stadtebaulich integrierten Losung mit adaquatem Ubergang zur umliegen-
den Wohnbebauung hinsichtlich Gestaltung, stadtebaulicher Einfigung, Larmschutz und
Verkehrserschliel3ung.

Die Umsetzung dieser Zielsetzung soll durch den Bebauungsplan erméglicht werden. Entspre-
chende Festsetzungen finden sich im Kapitel 10 und 11 dieser Begriindung.

8 Stadtebauliches Konzept

Neben der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache von zurzeit rd. 1.170 m2 auf maximal
1.700 m2 Verkaufsflache, inklusive einer Aufstellflache fir Einkaufswagen und einem Café-
Bereich des Backers ist es beabsichtigt, den gesamten Lebensmittelmarkt in seinen Funkti-
onsablaufen neu zu ordnen und ein einheitliches, gestalterisch hochwertiges Erscheinungsbild
zu erwirken. Hierzu wurden sechs Planungsvarianten untersucht, die sich im Wesentlichen
durch die Positionierung des Lebensmittelmarktes auf dem Grundstuck, der Lage der Anliefe-
rung und der Anordnung der Stellplatzanlage und deren Zu- und Abfahrt unterscheiden. Unter
Abwéagung des gestalterischen Erscheinungsbildes, der stadtebaulichen Einfligung, der inne-
ren Organisation des Lebensmittelmarktes, der verkehrstechnischen Ablaufe und der Minde-
rungsmaoglichkeiten von LaArmimmissionen wurde daraus die in der Anlage 3 beigefugte Vari-
ante seitens des Vorhabentragers und der Firma EDEKA in Abstimmung mit der Stadt Kamp-
Lintfort als bestgeeignete Lésung erachtet. Neben dem geplanten Abriss der vollstandigen
aufgehenden Bebauung des Grundstickes zum Neubau des geplanten Lebensmittelmarktes
ermoglicht diese Variante alternativ den Erhalt des hallenartigen Hauptbaukdrpers mit Sattel-
dach bei Abriss des Einfamilienhauses Parkstral3e 28 sowie der untergeordneten Baukorper
im Kreuzungsbereich Kamper Stral3e / Parkstralle.

Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemani § 4 Abs. 2 BauGB 9
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GemalR dem als Anlage 3 angefligten stadtebaulichen Entwurf ist der Kundenzugang des ge-
planten Neubaus Uber die Stellplatzanlage mit Ausrichtung in Richtung Ferdinantenstral3e und
unmittelbarer fuBlaufiger Anbindung an die Parkstraf3e geplant. Das Geb&ude ist im Falle des
kompletten Neubaus mit begriintem Flachdach vorgesehen. Der zweigeschossige Lagerbe-
reich soll bis tber die Anlieferung an der Kamper StralRe gefuhrt werden. Dies ermdglicht eine
stadtebauliche Raumkante langs der Parkstral3e mit einer Attikahthe in etwa mittig zwischen
den Trauf- und Firsthéhen der gegentiberliegenden Wohnbebauung an der Parkstral3e. Nach
Westen reduziert sich die Hohe mit Ricksicht auf die eingeschossige Einfamilienwohnhaus-
bebauung Kamper Stral3e 33 bis 41.

Die zum Lebensmittelmarkt zugehorige Stellplatzanlage ist auch zuklnftig sidwestlich des
Lebensmittelmarktes mit Zufahrt Gber die Parkstral3e, nahe Ferdinantenstral3e, vorgesehen.
Die gemald Gutachten verkehrstechnisch wohl tolerierbaren aber unglinstigen Senkrechtstell-
platze langs der ParkstralRe sollen aufgrund ihres Gefahrdungspotenzials fur FuRganger und
Radfahrer zuriickgebaut werden. Nahere Ausfiihrungen hierzu finden sich im Kapitel 12 dieser
Begriindung.

Die bisherige Durchfahrt an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze zwischen Lebensmittel-
markt und Wohnbebauung mit weiteren Stellplatzmdglichkeiten und zur Andienung des vor-
handenen separaten Getrankemarktes, soll mit Ricksicht auf eine mdglichst geringe Belas-
tung fur das nordwestliche Plangebiet entfallen. Die Stellplatzanlage soll zum nordwestlich
angrenzenden Wohngebiet durch eine Larmschutzwand abgeschirmt werden, die mit Rick-
sicht auf die hohe Versiegelung des Plangrundstiicks und den angrenzenden Wohngarten zu
begrinen ist. Mit der gleichen Zielsetzung, die Belastung der Anwohner der umliegenden
Wohngebiete so gering wie moglich zu halten, ist es beabsichtigt, eine eingehauste Anliefe-
rung langs der nordéstlichen Grenze des Geltungsbereiches an der Kamper Straf3e mit Zufahrt
Uber den Kreuzungsbereich Kamper Stral3e / Parkstral3e zu schaffen.

Die im nordwestlichen Plangebiet befindliche Wohnbebauung wird zur Sicherung eines geord-
neten stadtebaulichen Ubergangs, zur Wahrung des Interessenausgleichs zwischen Wohnge-
biet und Sondergebiet und zur Berlicksichtigung der tatséchlichen stadtraumlichen Strukturen
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen.

9 Einzelhandel

Der vorhandene Lebensmittelmarkt uberschreitet bereits im Bestand die Schwelle zur Grof3-
flachigkeit mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m? und einer Bruttogeschossflache von
mehr als 1.200 m2. Gemal 8§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung sind bei grof3flachigem Ein-
zelhandel mehr als unwesentliche Auswirkungen auf Zentren- und Nahversorgungsstrukturen
in Kamp-Lintfort und gegebenenfalls in Nachbarkommunen nicht auszuschlieen. Eine Vo-
raussetzung fur die Realisierung der Erweiterung ist der Nachweis der Vertraglichkeit. Das
Biro Stadt + Handel erstellte im Marz 2020 eine stddtebauliche und landesplanerische Ver-
traglichkeitsanalyse fur die Erweiterung des Lebensmittelmarktes an der Parkstral3e. Diese
wurde nach Abstimmung mit dem RVR im September 2021 fortgeschrieben. Fir das weitere
Planverfahren wurden die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens und
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die Korrespondenz mit den Zielen der Raumordnung in Nordrhein-Westfalen untersucht. In
der Vertraglichkeitsanalyse vom 30.09.2021 wurden die zu erwartenden absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens durch Stadt + Handel untersucht und
bewertet.

Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2019 (LEP NRW 2019) als zusammenfas-
sender, Uberdrtlicher und fachibergreifender Raumordnungsplan enthalt Regelungen zum
groi3flachigen Einzelhandel. Der Entwurf des Regionalplanes Ruhr sieht vor, die Ziele des LEP
NRW zum grof3flachigen Einzelhandel zu tibernehmen. Das Vorhaben ordnet sich in den LEP
NRW mit Hinblick auf die relevanten Ziele und Grundséatze wie folgt ein:

Ziel 6.5-1 Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
(ASB) dargestellt und festgesetzt werden. Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich ge-
maf Gebietsentwicklungsplan GEP 99 und dem aktuellen 2. Entwurf zum Regionalplan
Ruhr um einen Standort innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches. Die Planung ent-
spricht somit dem Ziel 6.5-1 des LEP.

Ziel 6.5-2 - Standorte fur zentrenrelevante Kernsortimente nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen

Das Vorhaben verfligt mit den Hauptsortimenten Nahrungs- und Genussmittel und Gesund-
heits- und Korperpflegeartikel sowohl gegenwartig als auch zukiinftig ber ein zentren- und
nahversorgungsrelevantes Kernsortiment. Zentrenrelevante Kernsortimente sollen gemaf
LEP NRW nur an Standorten in zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, es
sei denn, dass eine Lage in zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich ist, die Bauleitplanung der Gewéhrleistung
einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und die
zentralen Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Das Vorhaben liegt auf3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, jedoch innerhalb ei-
nes gemaf Nahversorgungskonzept abgegrenzten Nahversorgungsstandortes. Die Ver-
kaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarktes dient der Sicherung und Starkung einer
attraktiven, mdglichst flachendeckenden, wohnungsnahen Grundversorgung. Der Standort
befindet sich in integrierter Lage und ist Uberdies Uber die Bushaltestelle ParkstraRe an das
OPNV-Netz angebunden. Die absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Einordnung der
Auswirkungen des Vorhabens belegt, dass die wohnortnahe Versorgung im Untersu-
chungsraum nicht beeintrachtigt wird. Eine Verlagerung des Bestandsbetriebes ist aufgrund
von stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden nicht moglich, da die aufgrund
ihrer raumlichen Lage in Frage kommenden Nahversorgungszentren nicht Gber geeignete
Potenzialflachen verfiigen. Damit erfillt das Vorhaben die Ausnahmevoraussetzungen fir
grofl3flachigen Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment au-
Rerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.
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= Ziel 6.5-3 - Beeintréchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fur Vorha-
ben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Durch das Planvorhaben werden keine raumrelevanten Auswirkungen und keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen aufgrund méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche ausgeldst. Damit entspricht das Vorhaben dem Ziel 6.5-3
des LEP NRW 2019 (grof¥flachiger Einzelhandel).

Gemal der Vertraglichkeitsanalyse zum Vorhaben vom 30. September 2021 stimmt das Vor-
haben mit den Zielen/Grundsatzen des LEP NRW 2019 (berein.

Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Stadt Kamp-Lintfort

Vorbemerkung

Nach der Teil-Fortschreibung aus dem Jahr 2019 wurde das Nahversorgungs- und Zentren-
konzept der Stadt Kamp-Lintfort durch das Biro Stadt + Handel zwischenzeitlich weiter fort-
geschrieben. Diese 2. Fortschreibung, welche am 20.12.2022 vom Rat beschlossen wurde,
umfasst die Uberpriifung sowie z.T. die Anderung der Nahversorgungs- und Zentrenstruktur,
die zukunftige Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung mittels Ansiedlungsleitsatzen sowie
die Definition der nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente. Auch
wenn sich die nachfolgenden Ausfihrungen auf den Stand der Teil-Fortschreibung 2019 be-
ziehen, besitzen die hier getroffenen Aussagen bzgl. der Vertraglichkeit des Erweiterungsvor-
habens an der Parkstral3e im Ergebnis weiterhin Giltigkeit.

Im Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Kamp-Lintfort (GMA 2007) sowie im Nahversorgungs-
und Zentrenkonzept Kamp-Lintfort (Stadt + Handel 2009a und 2009b), mit Stand in der Teil-
Fortschreibung 2019 werden Leitlinien zur kinftigen Entwicklung und Nahversorgungsfunktion
der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgungsstandorte aufgestellt. In Bezug
auf nahversorgungsrelevanten Einzelhandel wird in der Fortschreibung des Einzelhandelsgut-
achtens empfohlen, nahversorgungsrelevanten Einzelhandel als Hauptsortiment zukiinftig pri-
mar in zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln, auf3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche an integrierten, ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten in stadtebaulich inte-
grierten Standorten, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden, zu sichern und bedarfsgerecht
weiterzuentwickeln. Der Standort befindet sich gemafd Teil-Fortschreibung des Nahversor-
gungs- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Kamp-Lintfort 2019 auRerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches, jedoch innerhalb des Nahversorgungsstandortes Parkstral3e. Die zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind in einer Sortimentsliste fur die Stadt Kamp-
Lintfort festgelegt, darunter fallen auch die beiden untersuchungsrelevanten Sortimentsberei-
che Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren.

Die gesamtstadtische Entwicklungsempfehlung im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der
Stadt Kamp-Lintfort sieht die Sicherung des Nahversorgungsangebotes an den Nahversor-
gungsstandorten - darunter auch am Standort Parkstral3e - vor. Diese dirfen jedoch ,keine
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stadtebaulich relevante Konkurrenzwirkung gegeniiber dem Hauptzentrum und gegeniber
den Nahversorgungszentren entfalten®.

Das Vorhaben ist gemaf der gutachterlichen Untersuchung wie folgt in die Gibergeordneten
Entwicklungsziele des Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes der Stadt Kamp-Lintfort einzu-
ordnen:

= Es handelt sich um die Erweiterung eines bestehenden Angebotsstandortes, welcher be-
reits heute eine nennenswerte Nahversorgungsbedeutung innehat.

= Der Vorhabenstandort befindet sich im ausgewiesenen Nahversorgungsstandort
Parkstral3e und weist ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment auf.

=  Durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung wird es zu einer Modernisierung und
Attraktivierung des Betriebes kommen. Das Planvorhaben entspricht mit der erweiterten
Verkaufsflache aktuellen marktgangigen GroéRen und dient damit der Sicherung und dem
Erhalt des Nahversorgungsstandortes insgesamt.

= Das Planvorhaben tragt angesichts der nicht zu erwartenden stadtebaulich negativen Aus-
wirkungen sowie der marktgerechten Aufstellung zu einer Sicherung und einem Ausbau
der raumlichen, wohnortnahen Versorgungsfunktion bei.

Eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes Edeka am Nahversorgungsstandort Parkstral3e
korrespondiert demnach grundsétzlich mit den Inhalten und Zielen des Nahversorgungs- und
Zentrenkonzepts der Stadt Kamp-Lintfort. Die Prifung der Nahversorgungsrelevanz sowie die
Vereinbarkeit der avisierten Grolienordnung des Vorhabens mit den Zielen der Nahversor-
gungs- und Zentrenentwicklung der Stadt Kamp-Lintfort sind nachfolgend dargestellt.

Auswirkungsanalyse

Wie zuvor bereits angemerkt, besitzen die nachfolgend getroffenen Aussagen trotz der zwi-
schenzeitlich durchgefiihrten 2. Fortschreibung des Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes
im Ergebnis weiterhin Gltigkeit.

Die geplante Erweiterung der Verkaufsflache auf rund 1.700 m?, inklusive Konzessionéare,
wurde zum Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit auf die Korrespondenz mit den Zie-
len der Raumordnung (LEP NRW 2019) als grof3flachiger Einzelhandel auf3erhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereiches untersucht. Des Weiteren wurden die zu erwartenden stadtebau-
lichen Auswirkungen des Vorhabens im Kontext mit den wesentlichen Einzelhandels- und
standortbezogenen Zielsetzungen der Stadt Kamp-Lintfort im Nahversorgungs- und Zentren-
konzept in der Fassung 2019 Uberprift. Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind mehr als unwesent-
liche Auswirkungen auf die Entwicklung und Funktion von zentralen Versorgungsbereichen
oder Nahversorgungsstrukturen aufgrund der geplanten Gro3e zu erwarten. Dabei wurde die
Betrachtung nicht nur auf die Erweiterungsflachen und deren Auswirkung abgestellt, sondern
bertcksichtigt, dass mit der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes auch qualitative
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Anderungen einhergehen, welche die Attraktivitat des gesamten Betriebes voraussichtlich er-
heblich steigern werden. Die Prognose bericksichtigt auch den zum Zeitpunkt des Gutachtens
verzogerten Markteintritt, geplante sowie bereits umgesetzte Einzelhandelsvorhaben wie zum
Beispiel die Erweiterung Lidl an der Prinzenstral3e und des Netto-Marken-Discounts Oststralie
sowie absehbare SchlieBungen und die leicht negative Bevolkerungsentwicklung im Untersu-
chungsraum. Die wesentlichen Erkenntnisse der stadtebaulichen und landesplanerischen Ver-
traglichkeitsanalyse vom September 2021 werden im Folgenden wiedergegeben:

= Die Umgebung des Vorhabenstandortes ist tiberwiegend durch Wohnbebauung gepréagt
und ist fuBlaufig aus dem umliegenden Wohngebiet gut zu erreichen. Er liegt somit in stad-
tebaulich integrierter Lage und wird zur Starkung der wohnortnahen Versorgung beitragen.

= Der Vorhabenstandort ist mit seiner Lage im Kreuzungsbereich zweier funktionsfahiger
HauptsammelstraRen, auch wenn diese keine Uberortliche Verbindungsfunktion besitzen,
fur den motorisierten Individualverkehr gut zu erreichen. Anschluss an den OPNV erhalt
der Vorhabenstandort tiber Bushaltestellen an der Parkstral3e und an der Mittelstral3e.

= Durch die Erweiterung des Lebensmittelsupermarktes kommt es zu einer wettbewerbsori-
entierten Marktanpassung des Betriebes und damit zu einer Attraktivierung des Angebotes
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel am Nahversorgungsstandort. Dadurch kann das
Vorhaben dazu beitragen, die aktuell unterdurchschnittliche Zentralitat im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel im stadtraumlich eigenstandigen Siedlungsbereich sidwestlich
der Innenstadt durch eine starkere Kaufkraftbindung zu erhéhen sowie dort hochwertige
Vollsortimentsstrukturen langfristig zu sichern.

= Das Vorhaben besitzt einen ausgepragten Wohngebietsbezug. Der bereits bestehende Be-
trieb am Standort dient hinsichtlich der aktuellen Kaufkraftabschépfung der wohnortnahen
Versorgung. Mit der Erweiterung werden breitere Gange und Ubersichtlichere Sortiments-
prasentationen realisiert, woraus ein héherer Flachenbedarf je Sortiment resultiert. Die Op-
timierung logistischer Arbeitsprozesse aller Ablaufe hat Effekte auf der Kostenseite, ist fur
die Beeinflussung des Umsatzes jedoch nicht relevant. Auch wenn die Flachenproduktivitat
des Marktes eher absinkt, ist mit der Verkaufsflachenerweiterung, Modernisierung und Op-
timierung des Vorhabens mit einer positiven Entwicklung der Nachfragesituation im bishe-
rigen Einzugsgebiet zu rechnen. Von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsgebie-
tes durch die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im Umfeld nicht aus-
gegangen werden.

= Angesichts der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen entfaltet das Vorhaben
keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen und die Entwick-
lungsmaoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche sowie Nahversorgungsstrukturen
in Kamp-Lintfort.

Dabei wurden insbesondere folgende Standorte untersucht:
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Hauptzentrum Innenstadt

Aufgrund der niedrigen Umsatzumverteilungswerte sowie der guten Wettbewerbsposition der
im Innenstadtzentrum ansassigen Betriebe durch Agglomerationsvorteile in Form von Kopp-
lungseffekten ist eine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches nicht zu erwar-
ten. Durch die beiden Verbrauchermarkte real und Kaufland hat das Innenstadtzentrum eine
starke Ausstrahlkraft. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf das Hauptzentrum Innen-
stadt sind in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten demnach nicht
Zu erwarten.

Nahversorgungszentrum Blrgermeister-Schmelzing-Straf3e

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bereich an der Blrgermeister-Schmelzing-Straf3e im
Zuge der 0.g. 2. Fortschreibung des Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes nicht mehr als
Nahversorgungszentrum ausgewiesen wurde. Gleichwohl wurde durch die zeitlich vorgela-
gerte Vertraglichkeitsanalyse des Blros Stadt + Handel dargelegt, dass keine negativen Aus-
wirkungen fir den Bereich zu erwarten sind.

Auswirkungen auf sonstige Versorgungslagen in Kamp-Lintfort

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel werden
insbesondere die nachstgelegenen Wettbewerber tangieren. Der Lebensmittelmarkt im Orts-
teil Niersenbruch ist hinsichtlich seiner Positionierung und Dimensionierung auf die Bevolke-
rung im naheren Umfeld ausgerichtet, so dass keine nennenswerten Uberschneidungen mit
dem Einzugsgebiet des Planvorhabens gegeben sind.

Angesichts der geringen einzelbetrieblichen Umsatzverteilung sind fir den Penny-Markt an
der Moerser Stral3e keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Alle weiteren Markte befinden
sich in deutlich héherer raumlicher Distanz und werden demnach noch deutlich geringer tan-
giert. Auch fir das Sortiment Drogeriewaren sind nur sehr geringe einzelbetriebliche Um-
satzumverteilungen zu erwarten, die keine negativen Auswirkungen wie MarktschlieBungen
oder Umstrukturierungen mit sich bringen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf sonstige Lagen in Kamp-Lintfort im heutigen Be-
stand und in den Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Fazit

Letztlich ist festzustellen, dass das Vorhaben den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
Kamp-Lintfort, welche die Zentren- und Nahversorgungsstarkung in den Fokus riicken, ent-
spricht. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklungsmdg-
lichkeiten der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in den Nachbarkommunen resultieren
aus dem Vorhaben ebenfalls nicht. Das Vorhaben deckt sich mit den Zielen und Grundsétzen
des LEP NRW 2019 und dem Entwurf zum Regionalplan Ruhr. Die geplante Verkaufsflachen-
erweiterung und Attraktivierung des Lebensmittelmarktes als Vollsortimenter zur Nahversor-
gung dient der langfristigen Sicherung der Nahversorgungssituation und ist somit aus gut-
achterlicher Sicht zu beflirworten.
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10 Artund Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Bei dem nordwestlichen Geltungsbereich, Kamper Str. 31a - 41, handelt es sich aufgrund der
vorhandenen Vorbelastung faktisch um ein allgemeines Wohngebiet. Aufgrund der im Umfeld
vorhandenen und vorgesehenen Nutzungsstruktur und zur Wahrung eines stadtebaulichen
Ubergangs zwischen Sondergebiet und Wohngebieten, in Abwagung eines sinnvollen Interes-
senausgleichs zwischen Wohngebiet und Sondergebiet, wird gemal § 9 Abs. 1 BauGB, ein
"Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die in einem Allgemeinen Wohngebiet, gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 allgemein zulassigen Nutzun-
gen, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe, sind nach § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stbrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Diese Nutzungen entsprechen nicht der stadtebaulichen Zielsetzung, da
die zur Versorgung des allgemeinen Wohngebietes dienenden Nutzungen ausreichend im
Kreuzungsbereich ParkstrafRe und Kamper Straf3e vorhanden und dort stadtebaulich besser
integriert sind. Sie wirden im nordwestlichen Teilbereich des Bebauungsplanes zusatzlichen
Verkehr erzeugen, fir den die vorhandene ErschlielBungsstruktur aufgrund der GrolRRe der 6f-
fentlichen Verkehrsflache und der Ausbildung als Sackgasse nicht geeignet ist.

Sondergebiet

Auf Grundlage der durchgefuhrten gutachterlichen Untersuchungen ist festzustellen, dass sich
der suddgstliche Planbereich an der Parkstrafle zur Erweiterung der vorhandenen Einzelhan-
delseinrichtung gut eignet und so die Nahversorgung am stadtebaulich integrierten Standort
stidwestlich der Kamp-Lintforter Innenstadt erhalten und langfristig gesichert wird.

Da es sich mit einer geplanten Verkaufsflache von 1.700 m2 um einen grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieb handelt, setzt der Bebauungsplan fir das suddstliche Plangebiet, 1angs der
Parkstral3e, gemall § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO, ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel/Nahversorgung" fest. Zur Vermeidung
von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die vorhandenen zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Kamp-Lintfort und auf Nachbarkommunen wird die Verkaufsflache flachen-
maflig begrenzt. Zur Sicherung der Nahversorgung werden mindestens 90 % der Verkaufsfla-
che des Lebensmittelmarktes auf nahversorgungsrelevante Sortimente beschrankt.

Beeintrachtigungen der Versorgungs- und Zentrenstrukturen der Stadt Kamp-Lintfort oder
mogliche negative Auswirkungen auf Nachbarkommunen nach stadtebaulichen und raumord-
nungsplanerischen Kriterien sind nicht zu erwarten. Das Vorhaben deckt sich mit den Zielen
und Grundsatzen des LEP NRW 2019.
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10.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeines Wohngebiet

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB entsprechend
§ 17 BauNVO die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung bewegt sich im Rah-
men der ublichen Obergrenzen fir Wohngebiete. Sie ermdglichen einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und stellen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sicher. Gleichzeitig sichert diese Festsetzung im Zusammenhang mit einer
maximal eingeschossigen Bebauung die vorhandenen Strukturen des allgemeinen Wohnge-
bietes bestehend aus Einzel- und Doppelhausern in 1-geschossiger Bauweise. Der Bebau-
ungsplan Nr. 4a "Verlangerte Mittelstrale, Kamper StralRe, Parkstral3e" sah an dieser Stelle
eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 0,6 vor. Verbunden mit der Festsetzung der geschlosse-
nen Bauweise sollten auf diese Art Gartenhofhauser realisiert werden. Diese wurden jedoch
oOrtlich nicht realisiert und die vorhandene Bebauung in offener Bauweise nutzt die Grund- und
Geschossflachenzahlen bis zu einem Wert von maximal 0,25 aus, so dass mit der getroffenen
Festsetzung der Gebietscharakter gewahrt werden kann und gleichzeitig im Verhaltnis zur
GrundstiicksgroRe adaquate Erweiterungsmaglichkeiten fiir die Eigentiimer bestehen bleiben.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundsticksflachen und der Bauweise auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit den 88 22 und 23 BauNVO sichern die Grundzlge
der vorhandenen stadtebaulichen Konzeption. Entsprechend der vorhandenen Auspragung
wird gemal § 22 BauNVO fur das "Allgemeine Wohngebiet" eine offene Bauweise festgesetzt.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden der angestrebten Flexibilitdt im Rahmen der
planungsrechtlichen Festsetzung entsprechend durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baufelder
weisen fir die Einfamilienhausbebauung eine Tiefe von 16,00 m aus. Diese Festsetzungen
sichern die vorhandene Siedlungsstruktur und eine aufgelockerte Bauweise.

Sondergebiet

Fur das zukinftig festgesetzte "Sondergebiet" wird eine hochst zulassige Grundflachenzahl
von 0,8 bestimmt. Mit dieser Festsetzung kann die Hochbauplanung des Lebensmittelvollsor-
timenters und die erganzenden Nutzungen auf dem Baugrundstiick umgesetzt werden. Fur
Stellplatze und ihre Zufahrten wird durch textliche Festsetzung eine Uberschreitung der Kap-
pungsgrenze von 0,8 bis zu einer GRZ von 0,9 zugelassen. Die Uberschreitung der sog. Kap-
pungsgrenze von 0,8 im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis hin zu einer GRZ, die dem Grunde
nach gemal BauNVO nur in Kerngebieten zulassig ist, ist erforderlich, da eine geringere Ver-
siegelung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung
fuhren wirde. Eine Reduzierung von Verkaufsflache und Anzahl der Stellplatze ist unter Be-
ricksichtigung wirtschatftlicher Belange in der Abwagung nicht zielfiihrend, aber auch aus Sicht
heutiger Anforderungen an die Nahversorgungsqualitat nicht gewlinscht. Eine Aufweitung des
Grundstucks zur Anlage von umfanglicheren Pflanzflachen ist nicht mdglich. Erhebliche Aus-
wirkungen sind aus der Abweichung von der GRZ-Obergrenze gemald BauNVO nicht abzulei-
ten. Die Uberschreitung der GRZ bis 0,9 ist vertretbar, da der heutige Versiegelungsgrad des
Grundstiicks bereits naherungsweise 100 % betragt. Die Uberschreitung hat insofern keine
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erheblichen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens. Es ist sichergestellt,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und sich daraus keine negativen Auswirkungen ergeben. Die Uberschreitung
der GRZ von 0,8 wird zudem durch eine grof3flachige Dachbegrinung von mindestens 80 %
aller Dachflachen und einer Substratschicht von mindestens 10 cm kompensiert. Die Begri-
nung der Gesamtdachflache darf auf 50 % reduziert werden, wenn der entfallene Anteil fir
Dachbegriinung der Errichtung von Solaranlagen dient. Die Festsetzung zur Errichtung von
Grundéachern mindert nachteilige Auswirkungen auf Klima und Umwelt.

Innerhalb des Sondergebietes soll auf eine explizite Festsetzung von Geschossigkeiten ver-
zichtet werden, um durch die Festsetzung von Hohen auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 4 und 8§ 18 BauNVO diffe-
renzierte Festsetzungen von zulassigen Hohen zu schaffen. Die Festsetzung der maximalen
Hohe von 31,5 m tUber NHN, an der westlichen Grenze des Sondergebietes, entspricht einer
Hohe von rund 6,70 m Uber Geldnde und beriicksichtigt angemessen die dort vorhandene 1-
geschossige Wohnbebauung. Die Festsetzung der Hohe der Oberkante des Gebaudes zwi-
schen 33,00 m bis 34,50 m Uber NHN, langs der Parkstral3e, entspricht einer Héhe zwischen
ca. 8,50 m und 10,00 m uber OK. Straf3e und sichert einen ausreichenden planerischen Spiel-
raum bei Ausbildung einer stadtebaulichen Raumkante langs der Parkstraf3e. Die Hohenfest-
setzungen sichern die Beriicksichtigung der umliegenden Struktur und eine angemessene ar-
chitektonische Baugestaltung. Um die fir einen Lebensmittelmarkt typischen Aggregate und
Gestaltungselemente angemessen zu bericksichtigen, ist es zulassig, die festgesetzten Ho-
hen auf hochstens 20 % der Dachflachen um maximal 2,00 m zu Uberschreiten. Technische
Aggregate sind dabei aus optischen Grinden aber auch zur Minimierung der Larmabstrahlung
mindestens 2,00 m von der Dachkante abzurlicken.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Sondergebietes werden durch Baugrenzen auf der
Grundlage der Hochbauplanung, einschlieflich eines kleinen Gestaltungsspielraumes, festge-
setzt. Mit der Anordnung wird die gestalterische und stadtebauliche Ausrichtung zum Straf3en-
raum erwirkt. Des Weiteren wird die Abschirmung nutzungsbedingter Immissionen zur angren-
zenden Wohnbebauung durch den Baukdrper erzielt und die Wahrung einer ausreichenden
sozialen Distanz zum angrenzenden Wohngebiet sichergestellt. Zur Minderung der Immissio-
nen fir die angrenzende Wohnbebauung sind innerhalb des Sondergebietes Stellplatze und
fur die Nutzung des Lebensmittelmarktes typische Nebenanlagen wie zum Beispiel Mittelspan-
nungstrafo, Einkaufswagenboxen und Fahrradstander nur innerhalb der tGberbaubaren Fla-
chen und in den gesondert dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Die Festsetzung einer Bauweise ist ebenso entbehrlich wie die Festsetzung einer maximalen
zuléssigen Anzahl von Vollgeschossen. Die stadtebauliche Auspragung des Marktes wird
durch die eng begrenzte Grundstucksflache in Verbindung mit der maximalen Gebaudehéhe
hinreichend bestimmit.
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11 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

11.1 Dachform

Zur Sicherung der Gestaltungsabsicht, das Geb&ude in einem zum Teil begriinten Flachdach
auszufihren, wird auf der Grundlage des 8§ 9 Abs. 4 BauGB, in Verbindung mit § 89 BauO
NRW, festgesetzt, dass das Geb&ude nur mit einem Flachdach zul&ssig ist.

11.2 Grundstickseinfriedungen

Innerhalb des Sondergebietes sind Gitterzaune, ohne Sockel, bis zu einer Hohe von maximal
1,50 m zulassig. Mit dieser Hohe kann das Grundstiick auRerhalb der Betriebszeit, bei Wah-
rung des Ortshildes, ausreichend gesichert werden.

12  ErschlieBung / Verkehr

12.1 AuRere ErschlieRung

Der Vorhabenstandort liegt an der Kreuzung zweier funktionsfahiger Hauptsammelstraf3en,
der Mittelstraf3e mit guter Verbindung in nordstdlicher Richtung sowie der Ferdinantenstralle
in westdstlicher Richtung. Die vorhandene Erschlie3ung fiir den siddstlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes GEI 152 erfolgt Giber die unmittelbar an das Vorhabengrundstiick an-
grenzende Parkstrale und Kamper Straf3e. Der nordwestliche Geltungsbereich wird durch
eine als Sackgasse ausgebildete Stichstral3e von der Kamper StralRe aus erschlossen.

Uber die Zu- und Abfahrt ParkstralRe erreicht man die dem Lebensmittelmarkt im Bestand
sudlich vorgelagerte Stellplatzanlage. Die an der Kamper Strafl3e gelegene Zu- und Abfahrt
dient im Wesentlichen der ErschlieBung des dort befindlichen separaten Getrankemarktes und
der ihm zugehdrigen PKW-Stellplatze. Es ist beabsichtigt, zuklinftig die gesamte ErschlieRung
des suddstlichen Plangebietes fur den motorisierten Kundenverkehr tber eine neu geplante
Zu- und Abfahrt an der Parkstral3e sicher zu stellen. Die ErschlieBung des Lebensmittelmark-
tes Uber die Kamper Straf3e soll, mit Riicksicht auf das unmittelbar angrenzende Wohngebiet,
entfallen. Hierzu wurden im Bebauungsplan Festsetzungen auf Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 11 zur Lage von Zu- und Abfahrten im festgesetzten Sondergebiet getroffen.

An der Parkstral3e, nahe dem Kreuzungsbereich zur Kamper Stral3e, befindet sich die beste-
hende Anlieferung des Marktes. Die geplante Verlagerung der Anlieferung in nordlicher Rich-
tung, unmittelbar an den Kreuzungsbereich Parkstral3e/Kamper Stral3e, zur Optimierung der
inneren Funktionsablaufe des Lebensmittelmarktes, wurde durch ein Verkehrsgutachten ge-
pruft. Im Vergleich zur heutigen Anlieferungssituation verbessert sich die Situation deutlich.
Der zu befahrende Bereich liegt an einem sehr schwach frequentierten Knotenpunkt. Gleich-
wohl ist das Riickwartsfahren im Kreuzungsbereich und das Uberfahren des Gehweges fiir
den umliegenden Verkehr nur dann ausreichend gesichert, wenn ein Sicherungsposten den
Gefahrenbereich Gberwacht und ggf. in das Rangiergeschéft eingreift. Die Zuricknahme des
Gebaudeecks und die Einhaltung einer Mindestbreite der Lieferzufahrt von 5 m beginstigt die
Ausfahrtsituation fur den LKW. Diese im Gutachten enthaltenen Anregungen wurden durch
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Festsetzung der Lage der Anlieferung und als Hinweis unter VerkehrserschlieBung - Mal3-
nahme 4 in die Planung Gibernommen.

Alternativ wurde untersucht, die Anlieferungsrampe parallel zur westlichen Grenze des Son-
dergebietes anzuordnen und den Anlieferverkehr Uber die Stellplatzanlage fir Kunden zu fuh-
ren. Die Zufahrt Gber den Kundenparkplatz wirde direkt vor dem Kundeneingang und entlang
der am starksten frequentierten Stellplatze fihren. Neben diesem Konfliktpotenzial misste aus
fahrgeometrischen Gruinden auf knapp 10 % der Stellplatze verzichtet werden. Angesichts des
ohnehin knapp verfligbaren Parkraumes wurde der Empfehlung des Verkehrsgutachtens ent-
sprochen, die Anlieferung an der Kamper Straf3e geméanR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festzuset-
zen.

Die fulRlaufige Erreichbarkeit fur die umgebende Wohnbevolkerung ist durch stral3enbeglei-
tende FuRwege gesichert. Durch seine stadtebaulich integrierte Lage ist der Vorhabenstandort
sowohl per motorisiertem Individualverkehr als auch fuf3laufig oder mit dem Rad aus den um-
liegenden Siedlungsstrukturen gut zu erreichen.

Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr erhalt der Vorhabenstandort Giber Bushal-
testellen an der Parkstral3e und MittelstraRe. Im Umfeld von maximal 300 m zum Bebauungs-
plangebiet liegen die Bushaltestellen der Linie 7 und 911 mit Anbindung in Richtung Moers,
Duisburg und Burgermeister-Schmelzing-Straf3e und Neues Rathaus in Kamp-Lintfort.

12.2 Innere ErschlieBung

Parallel zur ParkstraRe verlauft entlang der Grenze zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet
und dem Sondergebiet eine private ErschlieBungsflache, welche die dem Getrankemarkt zu-
gehorigen Stellplatze mit der Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes verbindet. Damit ist
das sudostliche Vorhabengrundstiick tber die Zu- und Abfahrten Kamper Straf3e und
Parkstraf3e im nordsudlichen Verlauf durchgéngig befahrbar.

Zukunftig soll die Konzentration der Stellplatzanlage im stiddstlichen Plangebiet, im Kreu-
zungsbereich der Ferdinantenstral3e/Parkstrafl3e mit Zufahrt Gber die Parkstral3e erfolgen. Die
parallel zur nordwestlichen Grundstiicksgrenze des Sondergebietes verlaufende ErschlieBung
und die dort befindlichen Stellplatze mit Zufahrt Gber die Kamper Stral3e sind im Rahmen der
Neuplanung abgangig. Dies wird im Bebauungsplan durch Festsetzung der Zu- und Abfahrten
auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB an der ParkstralRe im festgesetzten Sondergebiet
sichergestellt.

Der Lebensmittelmarkt verfugt zurzeit tber zwei Kundeneingadnge und kann sowohl unmittel-
bar von der Parkstral3e als auch von der an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze des Son-
dergebietes, parallel zur Parkstral3e verlaufenden Privaterschlielung, begangen werden. Zu-
kinftig soll der Lebensmittelmarkt nur noch tber einen Kundeneingang verfiigen, der in sudli-
cher Ausrichtung Uber die dort geplante Stellplatzanlage bzw. ful3laufig unmittelbar von der
Parkstral3e erreicht wird und tber eine bessere Sichtbarkeit von der Ferdinantenstrafle und
Mittelstral3e verfigt.
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Die ErschlieBung der im westlichen Plangebiet befindlichen Wohnbebauung wird tber die
Stichstral3e Kamper Straf3e sichergestellt.

Auf Grundlage des ersten stadtebaulichen Entwurfs wurde im Zeitraum von November 2010
bis Februar 2011 die Verkehrstauglichkeit dieser Planung im Rahmen des bereits genannten
Verkehrsgutachtens untersucht. Das Verkehrsgutachten wurde mit Fortschreibung der Pla-
nung im Februar 2015 und Februar 2016 aktualisiert. Eine Verkehrszahlung im Februar 2020
bestatigt die Aktualitét des Gutachtens. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, das die Park-
platzzufahrt und der Knotenpunkt Parkstraf3e hinsichtlich der Verkehrsstrome ausreichend
leistungsfahig sind und kein Handlungsbedarf besteht. Zur Verbesserung und zur Erhéhung
der Sicherheit des Verkehrs benennt das Gutachten MafRnahmen, die in den stadtebaulichen
Entwurf eingearbeitet wurden.

MalRnahme 1

Um dem hohen Anteil an Kunden, die den Markt fu3laufig oder mit dem Fahrrad aufsuchen,
gerecht zu werden, ist den FuRgangern auf der Stellplatzanlage ein separater Verkehrsraum
von ca. 4 m Breite von der Parkstral3e bis zum Eingangsbereich zuzuordnen. Die Flache ist
gegenuber der Stellplatzanlage durch andersfarbige Pflasterung zu kennzeichnen.

MaRnahme 2

Der SB-Markt hat aufgrund seiner integrierten Lage einen sehr hohen Anteil an Kunden, die
mit dem Fahrrad einkaufen. Um dem Rechnung zu tragen, wird unmittelbar am Eingang gele-
gen, eine ca. 8 m lange uberdachte Abstellflache fur Fahrrader vorgesehen, die den ADFC-
Standards entsprechend hergerichtet werden soll.

MaRnahme 3

Zur Verbesserung des Zu- und Abfahrverkehrs ist eine mehr als 7 m breite Zufahrt, bei
10 m Bordsteinabsenkung, in einer Ruckstautiefe von mehr als 18 m, vorzusehen.

MaRnahme 4

Zur Optimierung des Anlieferungsverkehrs ist im Ausfahrbereich zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che die Nordfassade des geplanten Lebensmittelmarktes anzuschragen.

12.3 Ruhender Verkehr

Schon jetzt konzentriert sich der Gberwiegende Teil der PKW-Stellplatze im Kreuzungsbereich
Parkstraf3e/Ferdinantenstral3e sudlich des vorhandenen Lebensmittelmarktes. Weitere PKW-
Stellplatze befinden sich langs der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden, an der westlichen
Grundstucksgrenze des Lebensmittelmarktes gelegenen privaten ErschlieBungsflache und im
Bereich des Kundeneingangs zum separaten Getrankemarkt an der Kamper StrafRe. Nordlich
der Zufahrt Parkstral3e sind auf dem Grundstick des Lebensmittelmarktes Senkrechtstell-
platze angeordnet, die unmittelbar Gber die offentliche Verkehrsflache Parkstral3e befahren
werden. Einschlielich dieser Stellplatze befinden sich auf der nur in Teilbereichen markierten
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Stellplatzanlage aktuell ca. 70 PKW-Stellplatze, die aber teilweise aufgrund ihrer Anordnung
und der schmalen Fahrgassen schlecht anfahrbar sind.

Aufgrund der integrierten Lage wird der Lebensmittelmarkt in au3ergewdhnlich hohem Mafl3
fuRlaufig und mit dem Rad aufgesucht. Nach bisher vorliegenden Erfahrungen sind demnach
60 - 70 PKW-Stellplatze auch fur die erweiterte Verkaufsflache ausreichend. Der im Rahmen
der am 01.01.2019 in Kraft getretenen BauO NRW 2018 erschienende Leitfaden zur Muster-
stellplatzsatzung NRW als Rahmenempfehlung fur eine kommunale Stellplatzsatzung emp-
fiehlt Anlagerichtzahlen zum Stellplatzbedarf, fur Verkaufsstatten mit mehr als 700 m? Ver-
kaufsflache mit je einem Stellplatz je 10 m2 bis 30 m2 Verkaufsflache. Daraus ermitteln sich im
unteren Ansatz von 1 Stellplatz je 30 m2 Verkaufsflache rund 57 PKW-Stellplatze, so dass
auch hier davon auszugehen ist, dass die Stellplatzanlage fur den motorisierten Individualver-
kehr ausreichend dimensioniert ist. Der untere Ansatz der Vorschrift rechtfertigt sich durch die
integrierte Lage.

Der Parkraum am SB-Markt wurde bei einer Zahlung im Rahmen des Verkehrsgutachtens am
Dienstag, den 23.11.2010 im Zeitraum zwischen 15:50 Uhr und 16:50 Uhr mit maximal ca. 50
— 55 PKW'’s belegt. An Freitagen und Samstagen im Dezember wurden keine héheren Bele-
gungsspitzen festgestellt als am Zahltag, somit wirde der geplante, verfligbare Parkraum von
69 PKW-Stellplatzen maximal zu 80 % ausgelastet werden. Die Zahlung im Februar 2020
misst eine geringflugig kleinere Verkehrsnachfrage mit im Mittel rund 7 % weniger Fahrzeugen.

Die Kapazitatsreserve von 14-19 Stellplatzen wird durch die Markterweiterung voraussichtlich
ausgeschopft werden. Das heil3t, auch an Normaltagen wird der Parkplatz méglicherweise
zeitweise an seine Kapazitatsgrenzen kommen. An Spitzentagen (z.B. "Briickentage™) wird die
Kapazitat des Parkplatzes nicht ausreichen. Am Standort ist es jedoch unter den gegebenen
Voraussetzungen nicht maglich, so viele Stellplatze zu realisieren, wie "auf der grinen Wiese".
Angesichts des hohen Anteils an Ful3- und Radverkehr beim Zielverkehr ist es daher gut, dass
diesen Verkehrsteilnehmern entsprechender Raum durch eine separate Verkehrsflache auf
der Stellplatzanlage und ausreichenden Fahrradabstellplatzen gegeben wird.

Die geplanten Stellplatze sind samtlich gut anfahrbar und nur im Ausnahmefall nicht ausrei-
chend. Die integrierte Lage mitten im Wohngebiet wird daher héher bewertet, als das zu Spit-
zenzeiten geringfligige Defizit an Parkraum.

Eine Untersuchung, auf dem groRzlgig ausgebildeten Kreuzungsbereich Kamper
Stral3e/Parkstral3e zusatzliche Stellplatze anzulegen, kam aufgrund der Verkehrsflisse und
der mangelnden fu3laufigen Anbindung zum Eingang des Lebensmittelmarktes zu einem ne-
gativen Ergebnis.

Die fur den ruhenden Verkehr vorgesehenen Flachen innerhalb des Sondergebietes werden,
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen, z. B. Mittelspan-
nungstrafo, Fahrradabstellplatze und Einkaufsboxen festgesetzt. Mit dem Ziel, dass diese Ne-
benanlagen in ausreichendem Sozialabstand zu den angrenzenden Wohngérten errichtet wer-
den, wird festgesetzt, dass Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Stellplatze nach § 12
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BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und auf den gesondert ausgewiesenen Fla-
chen zulassig sind.

Die Wohnbebauung im westlichen Planbereich sichert ihren Parkbedarf durch Garagen und
Stellplatze auf eigenen Grundstiicken.

13 Ver-und Entsorgung

13.1 Versorgung (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation)

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Telekommunikationsvorrichtungen erfolgt tber den
Anschluss an die innerhalb der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen Ferdinanten-
stral3e, ParkstrafRe und Kamper Stral3e vorhandenen Versorgungsleitungen.

Zur Sicherung von Versorgungsleitungen wurde fir Tiefbauarbeiten die nachfolgende Stel-
lungnahme der Stadtwerke Kamp-Lintfort als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei Tiefbauarbeiten dirfen keine Mal3hahmen vorgenommen werden, die den Bestand oder
die Betriebssicherheit von Versorgungsleitungen und —kabeln geféahrden. Hierzu gehért auch,
dass die Uberdeckung von Leitungen nicht wesentlich verandert wird und keine tief wurzeln-
den Baume uber bzw. in unmittelbarer N&he von Leitungen und Kabeln gepflanzt werden. Die
vom DVGW-Regelwerk herausgegebenen "technischen Mitteilungen Uber Baumpflanzungen
im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen" — GW 125 Februar 2013 — sind zu berick-
sichtigen. Alle Arbeiten in der Nahe von Versorgungsanlagen sind mit der Stadtwerke Kamp-
Lintfort GmbH abzustimmen. Das Merkblatt fir "Baumstandorte und unterirdische Versor-
gungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir Stral3en- und Verkehrswesen,
ist zu beachten. Danach bestehen in der Regel keine Bedenken, wenn ein horizontaler Ab-
stand zwischen der Stammachse des Baumes und der AuRenkante den Versorgungsleitungen
bzw. —kabeln von mindestens 2,5 m eingehalten wird. Sollten ausnahmsweise Baume in ge-
ringerem Abstand als 2,5 m von den Versorgungsleitungen bzw. —kabeln entfernt gepflanzt
werden, so sind mit der Stadtwerke Kamp-Lintfort GmbH abzustimmende Sicherungsmalinah-
men durchzufiihren, die zu Lasten des Verursachers gehen.

13.2 Entsorgung (Entwasserung, Abfallwirtschaft)

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die Anschlisse an das vorhandene Kanalnetz (Trenn-
system) in der ParkstraRe bzw. Kamper Stral3e.

Aufgrund der Entwasserungssatzung der Stadt Kamp-Lintfort besteht fir die Grundstiicke ein
Anschluss- und Benutzungszwang fur Regen- und Schmutzwasser, daher wird auch das im
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der befestigten Flachen (Dachflachen, Stell-
platze, Zufahrten fur Stellplatze, sonstige befestigte Flachen) gemald den vorhandenen, hyd-
raulischen Verhaltnissen in den Regenwasserkanal eingeleitet.
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14 Immissionsschutz

14.1 Larmschutz

An einem Lebensmittelmarkt treten zum einen betriebliche Gerdusche durch Ladevorgange
und stationare Aggregate fir Kihlung, Laftung und Mull, zum anderen Gerdusche durch Kun-
den wie Parkplatzsuchverkehr, Tlren schlagen und Gerausche der Einkaufswagen auf. Die
schalltechnische Untersuchung vom 26.02.2014 erfasst die Bestandssituation auf dem Grund-
stuck und gibt Empfehlungen, um die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm (Allge-
meine Verwaltungsvorschrift zum Immissionsschutzgesetz — Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm) einzuhalten und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.
Die schalltechnische Kurzuntersuchung wurde im Laufe des Verfahrens, in Anpassung an den
mittlerweile fortgeschriebenen Entwurf am 17.02.2015 angeglichen und um weitere Larmmin-
derungsmaglichkeiten und MalRnahmen fir Auf3enaggregate erganzt. Mit Datum vom 19. Feb-
ruar 2016 erfolgte das abschlieBende Gutachten (Schalltechnische Untersuchung Bebauungs-
plan GEI 152 Ingenieurbiro fir Schallschutz, Dipl.-Ing. U. Ritterstaedt, Neuss, Februar 2016).
Im Januar 2021 erfolgte durch das Sachverstéandigenbiro fur Schallimmissionsschutz TAC
(Technische Akustik) eine Aktualisierung des Gutachtens in Form einer ergénzenden Stellung-
nahme.

Die Untersuchung zeigt, dass im Bestand erhebliche Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte von tagsiber bis zu 13 dB (A) insbesondere an der unmittelbar angrenzenden Wohnbe-
bauung Kamper Stral3e 31a-41 vorhanden sind (dB - Dezibel ist die MaRReinheit des Schall-
druckpegels nach der international genormten Frequenzkurve A in Abhangigkeit von der Ent-
fernung zur Schallquelle. Die Zunahme um 10 dB (A) entspricht in der subjektiven menschli-
chen Wahrnehmung einer Verdoppelung der Lautstarke). Vor allem die Zufahrt Kamper Stral3e
mit ihrer inneren Parallelerschliel3ung langs der Wohngéarten der Einfamilienh&user Kamper
Stral3e fuhrt zu erheblichen Larmbelastigungen der Angrenzer.

Im Rahmen der Untersuchung wurden zehn Immissionsorte schitzenswerter Wohnnutzungen
im unmittelbaren Umfeld des geplanten Lebensmittelmarktes an der Parkstraf3e und der Kam-
per StralRe betrachtet. In die Berechnungen sind die Betriebs- und Offnungszeiten des Mark-
tes, die Anliefervorgénge, die Nutzung des Kundenparkplatzes und die technischen Einrich-
tungen schalltechnisch eingeflossen.

Die Untersuchung zeigt, dass durch die ermittelten Beurteilungspegel zukinftig keine Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Larm (Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Immissionsschutzgesetz — Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) in der Nachbar-
schaft zu erwarten sind. Auch ist nicht mit kurzzeitigen Gerauschspitzen zu rechnen, die die
Richtwerte nach TA Larm um mehr als 30 dB(A) am Tag bzw. 20 dB(A) in der Nacht tber-
schreiten. Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne der TA Larm durch Gerduschimmissio-
nen, die nach Art, Ausmal® oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizuftihren, sind
durch die zu beurteilende Anlage nicht zu erwarten. Die schalltechnischen Anforderungen der
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TA Larm werden erflllt. Auch der anlagenbezogene Verkehr auf offentlichen Stra3en halt die
Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung ein.

Der stadtebauliche Entwurf tragt, im Verhaltnis zur bestehenden Situation, mit der Konzentra-
tion der Stellplatzanlage sidlich des Lebensmittelmarktes, der geplanten eingehausten Anlie-
ferung an der Kamper Stral3e und dem Rickbau der vorhandenen ParallelerschlieRung zur
Parkstral3e, zur deutlichen Minderung der Larmimmissionen auf die angrenzenden Wohnge-
biete bei.

Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes GEI 152 befindet sich
eine Einfamilienwohnhausbebauung, fir die in dem seit dem 16.09.1969 rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 4a "Verlangerte MittelstralRe, Kamper Stral3e, Parkstraf3e" ein Reines
Wohngebiet festgesetzt ist. Wie in Kapitel 10.1 erlautert, ist es vorgesehen aufgrund der fakti-
schen Bestandssituation ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Die Immissionsrichtwerte
nach TA Larm fir ein Allgemeines Wohngebiet betragen tags maximal 55 dB(A) und nachts
40 dB(A). Unter Beriicksichtigung einer vorhandenen 2,00 m hohen Grundstickseinfriedung
ergeben sich hier im Bestand Uberschreitungen zu den Immissionsrichtwerten der TA Larm
von 13 dB tagsuber bis zu knapp 18 dB nachts. Durch Wegfall der Durchfahrt zwischen Stell-
platzanlage und Kamper Stral3e und durch die Verlagerung des Anlieferungsbereiches fiir den
Getranke-Markt, ergibt sich bereits durch den neu geplanten Baukdrper eine Abschirmung fur
die angrenzenden Einfamilienwohnh&user Kamper Strafle 31a - 41, die die LA&rmimmissionen
wirkungsvoll mindert. Im Anschluss an den Baukdrper wird im sudlichen Verlauf parallel zur
Grundstiicksgrenze eine 2,50 m hohe Larmschutzwand mit einem bewerteten Schallddmm-
MaR von mindestens R’y = 30 dB, auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt,
die die Stellplatzanlage zur angrenzenden Wohnbebauung Kamper StralR3e abschirmt. In Kom-
bination zwischen dieser Larmschutzwand und dem Lebensmittelmarkt konnen die Vorgaben
der TA Larm fur ein Allgemeines Wohngebiet eingehalten werden. Zur optischen Minderung
der Larmschutzwand und zur besseren optischen Vertraglichkeit mit den angrenzenden Wohn-
garten wird festgesetzt, mit Ricksicht auf die hohe Versiegelung des eigenen Grundstticks,
eine Wand aus Gittertrdgern mit Bodenfillung und Geotextil zu erstellen und diese extensiv
zu begrinen und um mindestens 3,50 m von den angrenzenden Grundstiicken abzurticken.
Alternativ kann die Larmschutzwand auch mit Kletterpflanzen dauerhaft begriint werden.

Zur Minderung von Rollgerdauschen von Fahrzeugen und Einkaufswagen sind die Fahrgassen
mit einer Oberflache aus Asphalt, Stellplatze in Asphalt oder mit ungefastem Pflaster auszu-
bilden.

Die bestehende Situation weist flir die gegeniiberliegende Bebauung im Kreuzungsbereich
der ParkstraBe und an der Kamper StraRe keine Uberschreitungen der Immissionswerte nach
TA Larm aus. Fur das planungsrechtlich als Gemengelage eingestufte Gebiet sind gemai TA
Larm die Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet mit tags maximal 60 dB(A) und nachts ma-
ximal 45 dB(A) einzuhalten. Die Anhaltswerte der TA Larm fur ein Mischgebiet werden einge-
halten. Durch die geplante Einhausung des Rampenbereiches der Anlieferung des Lebens-
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mittelmarktes mit einem bewerteten Bau-SchalldammmalR von mindestens R’y = 20 dB wer-
den insgesamt Verbesserungen von bis zu 16 dB tags und bis zu 11 dB nachts gegenuber der
bestehenden Situation erzielt.

Auch im Bereich der geplanten Zu- und Abfahrt gegenliber des Wohnhauses Parkstral3e 17
kénnen sich durch Verlagerung der Einkaufswagen ins Innere des Gebaudes noch geringfi-
gige Verbesserungen erzielen lassen. Die Anhaltswerte der TA Larm fir ein Mischgebiet wer-
den eingehalten.

Mit Rucksicht auf die umliegende Wohnbebauung diirfen die AuRenverfliissiger der Kéltean-
lagen in Verbindung mit eventuellen Liftungseinrichtungen am vorgesehenen Standort auf
dem Dach nachts in der Summe einen Schallleistungspegel von Ly = 75 dB(A) nicht uber-
schreiten. Alternativ sind auch entsprechende Abschirmmaflnahmen mdglich.

Im spéateren Baugenehmigungsverfahren ist die Betriebszeit des Lebensmittelmarktes auf
werktags 06:00 Uhr bis 21:30 Uhr zu begrenzen, um sicherzustellen, dass Fahrzeuge bis
22:00 Uhr das Grundstiick verlassen haben. Eine kurzfristige Offnung des Backshops von 4
Stunden an Sonntagen bleibt hiervon unberihrt.

Eine Anlieferung zur Nachtzeit zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr ist nicht zulassig. Davon
ausgenommen ist die Anlieferung des Backers tiber den Kundenparkplatz.

Die von den Anlagen des Einzelhandels inklusive aller Verkehrsbewegungen im Sondergebiet
ausgehenden Geréauschimmissionen dirfen an den folgenden Wohnhausern die angegebe-
nen Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm weder tagsiber

(6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06.00 Uhr) Gberschreiten:

Kamper Str. 31 bis 41:

tagsiber: 55 dB(A), nachts: 40 dB(A)

Kamper Str. 2 bis 8, Kamper Str. 29 sowie ParkstralRe 17 bis 27:
tagsiber: 60 dB(A), nachts: 45 dB(A)

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemafd TA Larm werden folgende MalRnahmen zur
Minderung von Larmimmissionen auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen:

1) Innerhalb der festgesetzten Flache im Sondergebiet fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Larmeinwirkungen ist eine Larmschutzwand mit einer Mindesthéhe von
2,50 m (gemessen von der Oberkante des Parkplatzes) und einer Schalldammung geman
DIN EN 1793-2 - Larmschutzeinrichtungen an Stral3en - Prifverfahren zur Bestimmung
der akustischen Eigenschaften, Teil 2: Produktspezifische Merkmale der Luftschalldam-
mung in diffusen Schallfeldern, August 2018 - von DLgr > 30 dB zu errichten. Die Larm-
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schutzwand ist innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache fortzufiihren und unmittel-
bar an das Gebaude des Lebensmittelmarktes anzuschliel3en. Die Schalldammung der
Wand von mindestens DLr > 30 dB ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

2) Innerhalb des Sondergebietes sind haustechnische Anlagen aufRerhalb des Gebaudes auf
dem Dach zulassig, wenn der Schallleistungspegel aller Gerate in Summe nachts
LW = 75 dB(A) nicht Gberschreitet oder die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm durch Abschirmungsmafinahmen sichergestellt wird. Der Nachweis ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu fiihren und durch Abnahmemessung nachzuweisen.

3) Die Warenanlieferung im Sondergebiet ist einzuhausen durch seitliches Schlie3en und
Uberdachung mit einem bewerteten Bau-Schalldamm-Maf von mindestens
“w = 2 20 dB. Das Bau-Schalldamm-MafR3 von mindestens R"y, = = 20 dB ist im Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen.

4) Innerhalb des Sondergebietes sind die Fahrbahnoberflachen der Fahrgassen der Stell-
platzanlage nur in Asphalt, die der Stellplatze in Asphalt oder ungefastem Pflaster zulas-

sig.

5) Einstellflachen fur Einkaufswagen im Sondergebiet sind nur innerhalb des Gebaudes zu-
lassig.

Uber die festgesetzten Malnahmen zum Immissionsschutz im Sondergebiet hinaus sind fol-
gende MalRhahmen zur Gewahrleistung eines ausreichenden Immissionsschutzes im Bauge-
nehmigungsverfahren zu regeln.

1) Die Betriebszeit des Lebensmittelmarktes ist auf werktags 06:00 Uhr bis 21:30 Uhr zu
begrenzen, um sicherzustellen, dass Fahrzeuge bis 22:00 Uhr das Grundstiick verlassen
haben. Eine kurzfristige Offnung des Backshops von 4 Stunden an Sonntagen bleibt hier-
von unberubhrt.

2) Eine Anlieferung zur Nachtzeit zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr ist nicht zulassig. Davon
ausgenommen ist die Anlieferung des Backers tiber den Kundenparkplatz.

14.2 Lichtimmissionen

Bei moglichen Lichtimmissionen durch Werbetrager und Beleuchtung des Marktes und der
Stellplatzanlage sind die Bedurfnisse der umliegenden Wohnbebauung und des StraRenver-
kehrs ausreichend zu berticksichtigen. Hierzu wird im Bebauungsplan mit Bezug auf die un-
mittelbare Nahe des Sondergebietes zur Wohnbebauung, gemafl § 9 Abs. 4 BauGB in Ver-
bindung mit § 89 BauO NRW die Festsetzung getroffen, dass sich Werbeanlagen im Sonder-
gebiet in Gliederung und Gestaltung dem Charakter der Umgebung und den sie pragenden
baulichen Anlagen unterordnen muissen. Glanzende bzw. reflektierende Materialien, selbst-
leuchtende und bewegliche Anlagen sind unzulassig. Bei der Verwendung von Lichtwerbung
sind Projektions-, Lauf- und Blinkanlagen unzul&ssig.
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15 Natur- und Landschaftsschutz, Umweltbelange

Im nord-westlichen Plangebiet befinden sich zwischen der aufgelockerten Struktur der Einzel-
und Doppelhauser grof3ziigige Wohngarten. Mit Festsetzung einer offenen Bauweise bei einer
Grundflachenzahl von 0,4 soll die vorhandene Siedlungsstruktur bewahrt werden.

Der bauliche Eingriff innerhalb des ausgewiesenen Sondergebietes des Bebauungsplanes
GEI 152 ist mit Riicksicht darauf, dass die Flache zurzeit, ausgenommen einer kleinen ca. 80
m2 grofR3en mit Strauchwerk bewachsenen Grininsel, vollstandig versiegelt ist, gering.

Zur Verminderung von negativen Auswirkungen von Versiegelungen auf den Naturhaushalt-
wird gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, dass mindestens 80 % aller Dachflachen
mit einer intensiven oder extensiven Dachbegrinung mit einer Hoéhe der Substratschicht von
mindestens 10 cm zu versehen sind. Ausnahmen von dieser Festsetzung sind nur zulassig fur
die Errichtung von Solaranlagen, soweit der Anteil der Dachbegriinung an der Gesamtdach-
flache 50 % nicht unterschreitet. Die Malinahme wirkt gleichermaf3en grundsatzlich der Aus-
bildung der innerstadtischen Warmeinsel entgegen. Mit einer Dachbegriinung kann jedoch
nicht nur die Verstarkung der stadtischen Warmeinsel vermindert werden, sie tragt ferner zu
einer Verminderung der abzuleitenden Niederschldge sowie in einem gewissen Mal3 zur
Staubbindung und Lulftfilterung bei. Des Weiteren erhoht sich die Lebensraumeignung der Fla-
che fir Insekten und Vogelarten.

Um einen Mindestanteil an unversiegelten Bodenflachen im Sondergebiet zu gewahrleisten,
sind die Restflachen des nicht Uberbaubaren Freiflachenanteils, an der Grenze zum Allgemei-
nen Wohngebiet, gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit Landschaftsrasen dauerhaft zu begru-
nen. Dartber hinaus erfolgen griinordnerische Festsetzungen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB zur Pflanzung von mindestens 4 Solitarbdumen und der Begriinung der festgesetzten
Larmschutzwand.

Mit den MalBhahmen insgesamt kann dazu beigetragen werden, den Anforderungen des Kili-
maschutzes und der Klimaanpassung Rechnung zu tragen.

Der Bebauungsplan als MaRnahme der Innenentwicklung sollte urspriinglich im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13 a BauGB, ohne Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt wer-
den. Aufgrund von abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen durch La&rmimmissionen
wurde auf das Regelverfahren umgestellt. Im Rahmen des Planverfahrens wurde im Mai 2019
eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, welche alle wesentlichen umwelt-
relevanten Aspekte umfasst. Die Umweltprifung erfolgt im Rahmen eines formlichen Umwelt-
berichtes nach den MaRgaben des Baugesetzbuches. Der Umweltbericht bildet einen eigen-
stéandigen Teil der Begrindung (Umweltbericht, regio gis + planung). Zur Vermeidung, Minde-
rung und Kompensation der Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushaltes wur-
den im Umweltbericht diverse umweltrelevante MaRnahmen definiert:

Eingriffsvermeidende MalRnahmen

. MalRnahmen zur Sicherung von potenziellen Fledermausvorkommen
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= Abriss des Bestandsgebaudes und Beseitigung von Gehdlzen aul3erhalb von Brut-/Auf-
zuchtzeiten von Vogel- und Fledermausarten

= Sachgemalier Umgang und Lagerung von grundwassergeféahrdenden Betriebsstoffen
wahrend der Bauzeit

Eingriffsmindernde Ma3hahmen

= Einbau schadstoffliberprufter Béden

. Entsiegelung und Begriinung von Flachen

. Reduzierung von Larmimmissionen durch larmschiitzende Malinahmen
= Begriinung von Dachflachen und einer Larmschutzwand

. Nutzung von Sonnenenergie

. Verwendung geeigneter Baumaterialien

= Einschrankung bei Werbeanlagen

= Anpflanzung von 4 Einzelbdumen

Mit den MaRRnahmen wird auch den artenschutzrechtlichen Belangen hinreichend Rechnung
getragen.

Eingriffsbilanzierung

Die im Umweltbericht integrierte Eingriffsbilanzierung wurde nach dem Bewertungsverfahren
des Landes Nordrhein-Westfalen 'Numerische Bewertung von Biotoptypen flir die Bauleitpla-
nung in NRW' durchgefihrt. Dabei wurden fur den Eingriffswert die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes GEI 152 "Erweiterung des Nahversorgungsstandortes an der Parkstral3e" zu-
grunde gelegt. Der derzeitige Gesamtflachenwert des zu bilanzierenden Eingriffsraumes be-
tragt danach auf Grundlage des Bebauungsplanes 4015 Wertpunkte. Nach der Realisierung
des Bebauungsplanes GEI 152 "Erweiterung des Nahversorgungsstandortes an der
Parkstraf3e" errechnet sich ein Gesamtflachenwert von 4.423 Wertpunkten. Die Umsetzung
der Planung fuhrt somit zu einer geringfugigen Verbesserung innerhalb des betrachteten Rau-
mes um 408 Wertpunkte, sodass die Eingriffe in Natur und Landschaft als ausgeglichen an-
gesehen werden kdénnen.

Auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

Artenschutzprifung

Im Rahmen des Verfahrens erfolgte eine Artenschutzprifung (ASP), Stufe 1, durch das Um-
weltbiro Hamann & Schulte bezlglich des Schutzgutes Tier, die durch das Gutachten vom
19. Februar 2016 und deren erganzende Stellungnahme vom 05.02.2020 dokumentiert ist.

Das Ergebnis fasst sich wie folgt zusammen:

Jahreszeitlich bedingt konnten keine planungsrelevanten Tierarten festgestellt werden. Das
Eingriffsgebiet ist jedoch aufgrund seiner Form und Grof3e wesentlich kleiner als die Reviere
und Aktionsrdume planungsrelevanter Vogel- und Fledermausarten; aus diesem Grund kann
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eine essentielle Funktion fir solche Arten ausgeschlossen werden. Durch die Lage im dicht
besiedelten Bereich kann das Vorkommen anspruchsvoller und stérungsempfindlicher Arten
ebenso ausgeschlossen werden.

Der Baumbestand wurde auf Hohlen und Horste Uberprift. Horste (Greifvdgel, Krahen) wurden
nicht gefunden, daher kann ein Brutvorkommen dieser sowie Horst beziehenden Arten (Baum-
falke, Waldohreule) ausgeschlossen werden. Baumhohlen wurden nicht gefunden.

Es wurden keine Hinweise auf aktuelle Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten gefunden.
Somit sind keine Verbotstatbestande nach § 44 (1), Nr. 1-3 BNatSchG zu erwarten.

Alle im Plangebiet zu erwartenden, nicht planungsrelevanten Vogelarten sind weit verbreitet,
allgemein haufig und ungefahrdet. Ihre Populationen befinden sich sowohl auf lokaler als auch
auf biogeografischer Ebene in einem gulnstigen Erhaltungszustand, so dass Beeintrachtigun-
gen auf Populationsebene auszuschliel3en sind. Individuelle Verluste wahrend der Baufeld-
raumung ("Totungsverbot" nach § 44 (1), Nr. 1 BNatSchG), Zerstérung von Nestern (8 44 (1),
Nr. 3 BNatSchG) sowie Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit (8§ 44 (1), Nr. 2 BNatSchG)
kénnen durch Bauzeitenbeschrankung vermieden werden.

Durch den Rickbau von Gebauden gehen potenzielle Gebaudequartiere fur Fledermause ver-
loren, dabei kann es zur direkten Beeintréachtigung von Tieren (Verbotstatbestand: Toten oder
Verletzen von Tieren - § 44 (1), Nr. 1 BNatSchG; Stérungen wéhrend der Fortpflanzungszeit -
8§ 44 (1), Nr. 2 BNatSchG) kommen.

Die artenschutzrechtliche Potenzialanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass Konflikte fur die
meisten nach LANUV (2016) potenziell vorkommenden planungsrelevanten Arten nicht zu er-
warten bzw. sehr unwahrscheinlich sind.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande in Bezug auf Fledermause bei einem Gebaudeab-
bruch kénnen vermieden werden, wenn dieser im April oder September bis November erfolgt.
Um den Abbruch aulRerhalb dieser beiden Zeitraume durchfiihren zu kénnen, muss durch eine
Ausflugkontrolle vor dem Abbruch nachgewiesen werden, dass sich keine Wochenstuben-
Quartiere am Gebaude befinden.

Verbotstatbestdnde durch individuelle Verluste europaischer Vogelarten wahrend der Abriss-
phase konnen vermieden werden, wenn die Baufeldraumung auf3erhalb der Brutzeit, also im
Zeitraum von September bis Februar durchgefiihrt wird. Dies betrifft sowohl den Geb&udeab-
bruch als auch die Beseitigung von Gehdolzen.

Insgesamt ergibt sich, dass unter Beachtung der Planungshinweise artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestéande nicht erfiillt werden und eine erhebliche Beeintrachtigung von planungsrele-
vanten Arten und ihrer Fortpflanzungsstadien bzw. deren Lebensstatten durch das Vorhaben
ausgeschlossen werden kann.

Die vorgeschlagenen MalRBnahmen zur Vermeidung direkter Beeintrachtigung von Fledermau-
sen und weiterer europaischer Vogelarten wurden als Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen.
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16 Bodenverunreinigungen / Altlasten

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet sind im Altlastenkataster des Kreises
Wesel gemal Stellungnahme des Kreises Wesel nicht erfasst.

Sollte Fremdmaterial auf- oder eingebracht werden, ist der § 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung zu bericksichtigen, soweit es sich um den Bereich einer durchwurzel-
baren Bodenschicht handelt. Der neu aufzubringende Boden muss mindestens die Vorsorge-
werte nach Anhang 2 Nr. 4 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung einhalten. Ein
entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Des Weiteren wird der Hinweis aufgenommen, dass Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
im 0.g. Plangebiet beim Altlastenkataster des Kreises Wesel nicht erfasst sind. Es kann den-
noch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunreinigungen des Bodens vorhanden sind. Soll-
ten sich bei Tiefbauarbeiten oder im Rahmen sonstiger Vorgénge Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen ergeben, so ist der Kreis Wesel, Untere Bodenschutzbehérde, entspre-
chend der gesetzlichen Verpflichtung gemaR § 2 Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000,
in der Fassung vom 09.04.2022 unverziglich zu informieren.

Der Baugrund ist gemaR Stellungnahme des Geologischen Dienstes NRW objektbezogen zu
untersuchen und zu bewerten. Da derzeit nicht feststeht, ob der vorhandene Lebensmittel-
markt erweitert wird oder ob der Bestand einem kompletten Neubau weicht und ob dieser un-
terkellert wird, ist eine Baugrunduntersuchung erst im Zuge der Realisierung des Vorhabens
sinnvoll. Der Hinweis wird im Rahmen der Bauausfuhrung beriicksichtigt. Die Stellungnahme
wurde an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Die im westlichen Plangebiet vorhandene Wohnbebauung ist weitestgehend abgeschlossen.

17 Kampfmittel

Im Rahmen der Durchfihrung des Planverfahrens wurde die Bezirksregierung Diisseldorf -
Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)/Luftbildauswertung beteiligt. Sie weist auf folgendes Er-
gebnis der Auswertung vorliegender Luftbildaufnahmen des zweiten Weltkrieges hin:

Die Flache liegt in einem ehemaligen Kampfgebiet. Es wird eine geophysikalische Untersu-
chung der zu Uberbauenden Flache empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben
hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseitig durchzu-
fuhrende Arbeit vorbereitender Art sollte, falls keine anderen Griinde dagegensprechen,
zweckmaRigerweise mit Baubeginn durchgefihrt werden. Die genaue Festlegung des even-
tuell abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise sollte in Abstimmung mit
dem KampfmittelrAumdienst erfolgen. Erfolgen zuséatzliche Erdarbeiten mit erheblichen me-
chanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird eine Sicherheitsde-
tektion empfohlen. Die weitere Vorgehensweise ist dem Merkblatt fir das Einbringen von "Son-
dierbohrungen" der Bezirksregierung Disseldorf zu enthehmen. Ein entsprechender Hinweis
wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
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18 Bergbau

Der Planungsbereich liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld "Friedrich Hein-
rich 1" sowie tGber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Bewilligungsfeld "West — Gas". Sei-
tens der Eigentiimerin des Bergwerksfeldes "Friedrich Heinrich 1", der RAG Aktiengesellschaft
und seitens der Inhaberin der Bewilligung "West-Gas", der Mingas-Power GmbH wurden im
Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange keine Anregungen oder Be-
denken vorgebracht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist geméafl? § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB als Flache,
unter der der Bergbau umgeht, gekennzeichnet. Ebenfalls wird im Bebauungsplan darauf hin-
gewiesen, dass der Geltungsbereich Bergsenkungsgebiet ist und Bauherren gehalten sind, im
Zuge der Planung zwecks eventuell notwendiger Anpassungs- und Sicherungsmafinahmen
(88 110 ff. Bundesberggesetz) mit der RAG Aktiengesellschaft in Essen Kontakt aufzunehmen.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass das Plangebiet Gber dem Bewilligungsfeld "West
Gas" liegt. Die Bewilligung gewahrt das Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlen-
wasserstoffen. Rechtsinhaberin der Bewilligung ist die Mingas-Power GmbH.

19 Denkmal- und Bodendenkmalschutz

Die Grundstlicke sind bereits fast vollstandig bebaut. Bisher liegen keine Anhaltspunkte fiir
Denkmaéler oder Bodendenkmaler vor. Die Wahrscheinlichkeit, auf Bodenfunde zu treffen, ist
nach dem Abriss von Geb&udeteilen und der geplanten Erweiterung weiter verringert. Trotz-
dem wird im Bebauungsplan ein Hinweis dahingehend aufgenommen, dass bei auftretenden
archéologischen Bodenfunden oder Befunden die Untere Denkmalbehdrde oder das Amt fur
Bodendenkmalpflege im Rheinland zu informieren und die Entdeckungsstatte zunachst unver-
andert zu erhalten ist.

20 Grundwasser, Hochwasser

Grundwasser

Der Geologische Dienst NRW empfiehlt, vor Baubeginn den héchsten zu berlicksichtigenden
Grundwasserstand bei der LINEG zu erfragen. Ein entsprechender Hinweis wird in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Hochwasser

Gemald den Hochwassergefahrenkarten der Bezirksregierung Dusseldorf befindet sich der
Planbereich innerhalb der Hochwasserrisikogebiete des Rheins. Bei Versagen oder Uberstro-
men von Hochwasserschutzeinrichtungen ist das Plangebiet ab einem Hochwasser mittlerer
Wahrscheinlichkeit (HQ100) von Uberschwemmungen betroffen. Weitere Informationen kénnen
den Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten der Bezirksregierung Dusseldorf auf
der Internetseite www.flussgebiete.nrw.de entnommen werden.

Eine textliche Nachrichtliche Ubernahme des Risikogebietes in der Flachennutzungsplanan-
derung ist vorgesehen.
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Eine besondere Beriicksichtigung von MalRnahmen fir einzelne kleinteilige Teilbereiche wie
das vorliegende Plangebiet, die von Uberschwemmungen &hnlich wie die Ortslage insgesamt
betroffen sind, ist aufgrund der Seltenheit des Hochwasser-Ereignisses unverhéltnismafig.
Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass eine Vermeidung von Personenschaden und erheb-
lichen Sachschaden vermieden werden kann, da eine Evakuierung von Personen und eine
Raumung von Wirtschaftsgutern bei Kenntnis tber die Hochwassergegebenheiten immer
rechtzeitig moglich sein wird.

Starkregen

Uberschwemmungen koénnen auch durch Starkregenereignisse hervorgerufen werden. Die
damit verbundenen Auswirkungen auf das Vorhaben sind zu prifen und im Planverfahren zu
berlcksichtigen. Fur Nordrhein-Westfalen liegen Starkregenhinweiskarten des Bundesamtes
flr Kartographie und Geodasie (BKG) vor. Diese wurden durch das Landesamt fur Natur, Um-
welt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) im Fachinformationssystem Klima-
anpassung unter http://www.klimaanpassung-karte.nrw.de verdffentlicht.

Im Plangebiet sind in den Starkregenhinweiskarten fir die Szenarien ,seltener Starkregen®
und ,extremer Starkregen® Uiberschwemmte Bereiche ausgewiesen. Diese konzentrieren sich
malfigeblich auf eine kleine Teilflache im rickwartigen Bereich des bestehenden Wohnhauses,
suidwestlich angrenzend an das Marktgebéude. Die betreffende Flache kann gemal3 Starkre-
genhinweiskarte bei einem extremen Starkregen an der tiefsten Stelle um bis zu 1,40 m Uber-
schwemmt werden. Um Uber diese grundsatzlich bestehende Gefahr von Starkregenereignis-
sen sowie die 0.g. Starkregenhinweiskarten zu informieren, wird ein Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

21 Erdbebengefahrdung

Gemalf den technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und Bemes-
sung Ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 "Bauten in deutschen Erdbebengebieten" zu
berticksichtigen. Das hier betroffene Plangebiet ist der Erdbebenzone Null und geologischer
Untergrundklasse T zuzuordnen. Innerhalb der Erdbebenzone Null missen gemaf DIN 4149
fur Ubliche Hochbauten keine besonderen MaRnahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebenwir-
kungen ergriffen werden. Es wird jedoch empfohlen, fur Bauwerke der Bedeutungskategorien
[l und IV entsprechend den Regelungen nach Erdbebenzone 1 zu verfahren. Ein Hinweis wird
in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Il FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von ca. 0,80 ha,
die sich in 0,54 ha fir das Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO und 0,26 ha fur das Allge-

meine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO aufteilen.

Allgemeines Wohngebiet ca. 2.600,00 m2
= davon Uberbaubare Grundstlicksflache ca. 1.040,00 m2
= daruberhinausgehende versiegelbare Flachen
fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen ca. 520,00 m2
= Gartenflache ca. 1.040,00 mz
Sondergebiet ca. 5.400,00 m?
= davon Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 3.020,00 m2
= davon Flache fir Stellplatze und Nebenanlagen ca. 1.850,00 mz
= davon Pflanzflachen ca. 500,00 m2
(nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt)
= davon verbleibende nicht Uiberbaubare Grundstlicksflachen ca. 30,00 m2
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IV AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

22 Auswirkungen des Vorhabens

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes GEI 152 "Erweiterung des Nahversorgungsstandor-
tes an der ParkstralRe" sowie der gleichzeitigen Anderung des Flachennutzungsplanes wird
vornehmlich das Ziel verfolgt, einen Lebensmittelvollversorger mit maximal 1.700 m? inklusive
Konzessionare zu errichten und den stadtebaulichen Ubergang zum angrenzenden Wohnge-
biet zu ordnen.

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Um-
satzumverteilungen erfolgen, die insbesondere den Lebensmitteldiscounter ALDI-Sid an der
Birgermeister-Schmelzing-Stral3e tangiert. Es werden jedoch keine negativen Auswirkungen
wie eine MarktschlieBung oder Umstrukturierung erwartet. Stadtebaulich negative Auswirkun-
gen auf das Hauptzentrum Innenstadt und sonstige Versorgungsanlagen innerhalb des Stadt-
gebietes der Stadt Kamp-Lintfort sind weder in ihrem heutigen Bestand noch in ihren Entwick-
lungsmaoglichkeiten zu erwarten.

Larm

Mit dem Vorhaben sind Larmimmissionen im Bereich der benachbarten Wohnbebauung ver-
bunden. Deren Vertraglichkeit ist gemaf gutachterlicher Prognose mit der umliegenden Wohn-
bebauung unter Einhaltung der unter Punkt 14.1 dieser Begrindung dargelegten Mal3nahmen
Zu erwarten. Insgesamt verbessert sich die Larmsituation fur die umliegende Wohnbebauung,
insbesondere fir die Angrenzer Kamper StraRe 31a bis 41. Die Anhaltswerte der TA Larm
auch fur die angrenzenden Gebiete werden eingehalten.

Verkehr

Die Auswirkungen auf verkehrliche Belange wie z. B. die Leistungsfahigkeit des vorhandenen
ErschlieBungsnetzes, die Funktionsfahigkeit der geplanten Zu- und Abfahrten fir den Kunden-
verkehr, die Anlieferung des Lebensmittelmarktes und die Errichtung zusatzlicher Stellplatze
im Kreuzungsbereich Kamper StraRe/Parkstrafl3e wurden durch ein Verkehrsgutachten unter-
sucht. Die Ergebnisse sind in die weitergehende Planung eingeflossen. Insgesamt verbessert
sich die Situation gegenuber der augenblicklichen Lage besonders fiir die Sicherheit von Ful3-
gangern und Radfahrern.

Sonstige Umweltauswirkungen

Negative Auswirkung auf den Naturhaushalt und den Landschafts- sowie Artenschutz lassen
sich aufgrund der heutigen fast vollstandigen Versiegelung der Flache nicht ableiten. Fir den
Baukorper ist eine Dachbegriinung mit positiven Auswirkungen auf das Mikroklima vorgese-
hen, sodass keine Verschlechterungen zu erwarten sind. Da im Geltungsbereich nur sehr we-
nige Vegetationsstrukturen (ohne Habitateignung fur Végel oder andere, planungsrelevante
oder weit verbreitete Arten) vorhanden sind, ergeben sich auf Flora und Fauna keine erheblich
negativen Auswirkungen. Auch Schutzgebiete sind im direkten Umfeld der Planung nicht vor-
handen. Auf das Ortshild hat die Vereinheitlichung des Baukdrpers einen positiven Einfluss,
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da "ungeordnet" wirkende Bereiche wie die Miillcontainer des Marktes, der Anlieferbereich und
bisher rund um den Markt verteilte Parkflachen besser an den Markt angegliedert werden kon-
nen. Kulturgtter und sonstige Sachguter werden durch die Planung nicht berthrt. Alle Umwelt-
auswirkungen werden im Rahmen des Umweltberichtes betrachtet.

23 Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Kamp-Lintfort entstehen durch Mal3nahmen dieses Bebauungsplanes keine Kosten.
Die entstehenden Planungs- und Investitionskosten - u.a. samtliche Kosten fiir gutachterliche
Aussagen, Bereitstellung von erforderlichen Unterlagen zum Planverfahren, eventuelle Mal3-
nahmen des Bebauungsplanes - werden durch den Investor und gleichzeitigen Grundstuicks-
eigentimer getragen.

V  VERFAHREN

Der neu aufzustellende Bebauungsplan GEI 152 "Erweiterung des Nahversorgungsstandortes
an der ParkstrafRe" ersetzt in Teilbereichen den Bebauungsplan Nr. 4a.

Der Bebauungsplan GEI 152 sollte als MaRhahme der Innenentwicklung urspriinglich im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt werden. Aufgrund von abwéagungsre-
levanten Umweltauswirkungen durch Larmimmissionen wurde auf das Regelverfahren gemaf
§ 2 ff BauGB umgestellt. Die 30. Anderung des Flachennutzungsplanes "Erweiterung des Nah-
versorgungsstandortes an der Parkstraf3e" erfolgt im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3
BauGB.

¢ Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur friihzeitigen StEA
Beteiligung der Offentlichkeit
08.06.2010
e Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 23.02.2015 - 13.03.2015
Birgerinformationsveranstaltung 05.03.2015

e Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager tffentlicher 20.02. - 13.03.2015
Belange
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ANLAGEN

Anlage 1: Raumlicher Geltungsbereich
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Anlage 2: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan 4a "Verlangerte Mit-
telstraBe, Kamper StralRe, Parkstral3e"
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Anlage 3: Stadtebaulicher Entwurf
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Anlage 4: Entwurf des Bebauungsplanes GEI 152
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Anlage 5: Textliche Festsetzungen und Hinweise

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1. Allgemeines Wohngebiet-WA (8 4 BauNVO)
Zulassig sind: (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

= Wohngebaude
= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zul&ssig sind: (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 BauNVO)

= Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2. Sondergebiet-SO (8§ 11 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet dient der Nahversorgung durch gro3flachigen Einzel-
handel. Zulassig ist nur ein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittelmarkt mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.700 m2 sowie die fur diese Nutzung erforderlichen Stellplatze
und Nebenanlagen.

Auf mindestens 90 % der Verkaufsflache ist ausschlie3lich der Verkauf folgender Waren zu-
lassig:

= Backwaren, Fleischwaren, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)

= Getranke (inkl. Wein, Sekt, Spirituosen)

= Kosmetikartikel, Drogerie- und Korperpflegeartikel

= Schreib-, Papierwaren, Schul-, Biroartikel, Zeitungen und Zeitschriften

= Schnittblumen

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1. Grundflachenzahl

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl, innerhalb des Sondergebietes, ist
durch Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,9 zulassig. 8 19 Abs. 4 Nr. 3 Satz 2 BauNVO ist nicht anzuwen-
den.
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2. Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
und 8§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Innerhalb des Sondergebiets wird die Oberkante baulicher Anlagen langs der ParkstralRe auf
mindestens 33,00 m 4. NHN und maximal 34,50 m 4. NHN und die Oberkante baulicher Anla-
gen parallel der Nutzungsgrenze zum WA-Gebiet auf maximal 31,50 m . NHN festgesetzt.

Ausnahmsweise sind innerhalb des Sondergebietes neben den festgesetzten maximalen H6-
hen, fur architektonische Gestaltungselemente und fur einzelne technische Aggregate, ein-
schlieBlich deren Einhausung, auf héchstens 20 % der Dachflache Bauhdhen bis zu einer
Hbhe von maximal 2,00 m tber Dachhaut zulassig. Technische Aggregate sind dabei mindes-
tens 2,00 m vom Dachrand einzurticken.

Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 6
BauNVO und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen und Stellplatze innerhalb des Sondergebietes sind nur innerhalb der tberbau-
baren Flachen und auf den gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig.

Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsfldchen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
AulRerhalb der im Bebauungsplan an der Parkstraf3e festgesetzten Ein- und Ausfahrtbereiche
sind innerhalb des Sondergebietes weitere Ein- und Ausfahrten nicht zulassig.

Immissionsschutz (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1) Innerhalb der festgesetzten Flache im Sondergebiet fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Larmeinwirkungen ist eine Larmschutzwand mit einer Mindesthéhe von
2,50 m (gemessen von der Oberkante des Parkplatzes) und einer Schallddmmung gemaf
DIN EN 1793-2 — Larmschutzeinrichtungen an Stral3en — Prifverfahren zur Bestimmung
der akustischen Eigenschaften, Teil 2: Produktspezifische Merkmale der Luftschalldam-
mung in diffusen Schallfeldern, August 2018 — von DLg > 30 dB zu errichten. Die Larm-
schutzwand ist innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache fortzufiihren und unmittel-
bar an das Gebaude des Lebensmittelmarktes anzuschlieen. Die Schalldammung der
Wand von mindestens DLr > 30 dB ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

2) Innerhalb des Sondergebietes sind haustechnische Anlagen auRerhalb des Gebaudes auf
dem Dach zulassig, wenn der Schallleistungspegel aller Geréate in Summe nachts
LW = 75 dB(A) nicht Uberschreitet oder die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm durch Abschirmungsmafnahmen sichergestellt wird. Der Nachweis ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu fihren und durch Abnahmemessung nachzuweisen.

3) Die Warenanlieferung im Sondergebiet ist einzuhausen durch seitliches Schlie3en und
Uberdachung mit einem bewerteten Bau-Schalldamm-MaR von mindestens
R’w = 2 20 dB. Das Bau-Schallddmm-Maf3 von mindestens Ry, = = 20 dB ist im Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen.
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4) Innerhalb des Sondergebietes sind die Fahrfahrbahnoberflachen der Fahrgassen der
Stellplatzanlage nur in Asphalt, die der Stellplatze in Asphalt oder ungefastem Pflaster
zulassig.

5) Einstellflachen fur Einkaufswagen im Sondergebiet sind nur innerhalb des Gebaudes zu-
lassig.

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb des Sondergebietes sind mindestens 80 % aller Dachflachen mit einer intensiven
oder extensiven Dachbegriinung mit einer Hohe der Substratschicht von mindestens 10 cm
anzulegen. Ausnahmen von dieser Festsetzung sind nur zulassig fur die Errichtung von Solar-
anlagen, soweit der Anteil der Dachbegriinung an der Gesamtdachflache 50 % nicht unter-
schreitet.

Grunordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1. Es sind mindestens 4 Solitarbdume als Hochstamm StU 18 bis 20 cm innerhalb der festge-
setzten Stellplatzanlage anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind grof3kronige Arten
der GALK Stral3enbaumliste zu verwenden.

2. Die Restflachen des nicht Gberbaubaren Freiflachenanteiles des Sondergebietes sind mit
Landschaftsrasen RSM 7.1.2 anzulegen und dauerhaft zu begriinen.

3. Die festgesetzte Larmschutzwand ist mit Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen und zu un-
terhalten, bei Ausfall sind die Kletterpflanzen zu ersetzen. Es sind folgende Arten zu verwen-
den in der Qualitat Sol im Co. 125 -150, 2 St. pro Ifd. m:

Hedera helix Efeu (Immergriin)
Parthenocyssus quinquefolia "Engelmannii” Wilder Wein (Sommergriin)
Hydrangea petiolaris Kletthortensie (Sommergriin)

Alternativ ist die Ausbildung der Larmschutzwand mit Bodenfiillung und Wandbegriinung mog-
lich.

Baugestalterische Regelungen (6rtliche Bauvorschriften) (8 9 Abs. 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 89 BauO NRW)

Grundstuckseinfriedungen innerhalb des Sondergebietes sind nur als Gitterzaune ohne So-
ckel bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m zulassig.
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Hinweise

Grundwasserstand

Vor Beginn der Bauarbeiten ist der héchste zu berlcksichtigende Grundwasserstand bei der
LINEG zu erfragen.

Bodendenkmaler

Sofern bei Erdbewegungen archdologische Bodenfunde und —befunde auftreten, sind diese
Entdeckungen gem. 8§ 15 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW) unverziig-
lich der Gemeinde als Untere Denkmalbehtrde oder dem Amt fur Bodendenkmalpflege im
Rheinland anzuzeigen.

Kampfmittel

Die Bezirksregierung Dusseldorf — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) / Luftbildauswertung
— weist auf folgendes Ergebnis der Auswertung vorliegender Luftbildaufnahmen des zweiten
Weltkrieges hin: Die Flache liegt in einem ehemaligen Kampfgebiet. Es wird eine geophysika-
lische Untersuchung der zu Uberbauenden Flache empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschiit-
tungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese
bauseitig durchzufiihrende Arbeit vorbereitender Art sollte, falls keine anderen Griinde dage-
gen sprechen, zweckmafigerweise mit Baubeginn durchgefuhrt werden. Die genaue Festle-
gung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise sollte in Abstimmung
mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst erfolgen. Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheb-
lichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird eine Sicher-
heitsdetektion empfohlen. Die weitere Vorgehensweise ist dem Merkblatt fiir das Einbringen
von "Sondierbohrungen" der Bezirksregierung Dusseldorf zu entnehmen.

Starkregenereignisse

Durch Starkregenereignisse konnen Uberschwemmungen hervorgerufen werden. Fir Nord-
rhein-Westfalen liegen Starkregenhinweiskarten des Bundesamtes fir Kartographie und Geo-
dasie (BKG) vor. Diese wurden durch das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) im Fachinformationssystem Klimaanpassung unter
http://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/ veroffentlicht. Im Plangebiet sind in den Starkregen-
hinweiskarten flr die Szenarien ,seltener Starkregen“ und ,extremer Starkregen® Uber-
schwemmte Bereiche ausgewiesen. Die im Plangebiet liegenden Uberschwemmungsbereiche
kénnen bei einem extremen Starkregen um bis zu 1,40 m Gberschwemmt werden.

Immissionsschutz

Uber die festgesetzten MaBnahmen zum Immissionsschutz im Sondergebiet hinaus sind fol-
gende Malinahmen zur Gewabhrleistung eines ausreichenden Immissionsschutzes erforderlich
und als Auflage in die Baugenehmigung zu tibernehmen:
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1) Die Betriebszeit des Lebensmittelmarktes ist auf werktags 06:00 Uhr bis 21:30 Uhr zu
begrenzen, um sicherzustellen, dass Fahrzeuge bis 22:00 Uhr das Grundstiick verlassen
haben. Eine kurzfristige Offnung des Backshops von 4 Stunden an Sonntagen bleibt hier-
von unberuhrt.

2) Eine Anlieferung zur Nachtzeit zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr ist nicht zuléssig. Davon
ausgenommen ist die Anlieferung des Backers tber den Kundenparkplatz.

Erdbebengefahrdung

Gemal der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und Bemes-
sung ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 "Bauten in deutschen Erdbebengebieten” zu
bertcksichtigen. Das hier betroffene Plangebiet ist der Erdbebenzone Null und geologischer
Untergrundklasse T zuzuordnen. Innerhalb der Erdbebenzone Null missen gemaf DIN 4149
fur Gbliche Hochbauten keine besonderen Mal3nahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebenwir-
kungen ergriffen werden. Es wird jedoch empfohlen, fiir Bauwerke der Bedeutungskategorien
[Il und IV entsprechend den Regelungen nach Erdbebenzone 1 zu verfahren.

Artenschutz

MalRnahmen zur Vermeidung direkter Beeintrdchtigung von Flederm&ausen bei Verlust poten-
zieller Quartiere

Bei einem Abriss von Gebauden sind die nachfolgenden Hinweise zu beachten. Bei den auf-
gefuhrten MalRnahmen wird berlcksichtigt, dass Gebaude prinzipiell ganzjahrig von Fleder-
mausen genutzt werden kénnen.

= Die Mitarbeiter der mit den Arbeiten beauftragten Firmen sind auf die Problematik hinzu-
weisen und darauf einzuweisen, wie aufgefundene Fledermause zu sichern sind.

= Bereits im Vorfeld ist zu klaren, wo gefundene Flederm&use im Bedarfsfall Gberwintert
und gepflegt werden kénnen.

= Die fachgerechte Versorgung moglicherweise aufgefundener Fledermause ist sicherzustel-
len; hierzu muss eine im Fledermausschutz sachkundige Person wahrend der Abrissarbei-
ten kurzfristig erreichbar bzw. vor Ort sein.

Grundsatzlich ist der Herbst (September bis November) der glinstigste Abrisszeitraum fir Ge-
baude. Eine mogliche Gefahrdung von Fledermausen ist dann deutlich geringer, da mégliche
Wochenstuben bereits aufgelést wurden, die Tiere sich aber auch noch nicht im Winterschlaf
befinden und auf andere Quatrtiere in der Umgebung ausweichen kdnnen. Zudem ist das Brut-
geschaft der Vogel abgeschlossen. Ist der Abriss in diesem Zeitraum nicht mdglich, ware die
Durchfiihrung der Arbeiten alternativ im April moglich, da die Winterquartiere dann verlassen
werden und noch keine Wochenstubengesellschaften vorhanden sind. Wird der Abriss der
Aul3enhille des Gebaudes in diesen Zeitraumen durchgefihrt, sind vorher genannte Hinweise
zu beachten.
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Ein Rickbau von Geb&uden ist wahrend der Wochenstubenzeit mdglich, sofern durch vertie-
fende Untersuchungen (Ausflugkontrolle) zweifelsfrei nachgewiesen werden kann, dass keine
Wochenstuben vorhanden sind. Dies betrifft den Zeitraum Anfang Mai bis Ende Juli - vom
Bezug bis zum Auflésen der Wochenstuben.

Abbrucharbeiten im Inneren der Geb&ude sind von den zuvor aufgefiihrten Einschrankungen
nicht betroffen.

Weitere europaische Vogelarten

Individuelle Verluste wahrend der Abrissphase und maglicher Geholzentfernung ("T6tungsver-
bot" nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG), Zerstdrung von Nestern (8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) sowie
Storungen wahrend der Fortpflanzungszeit (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) kénnen vermieden wer-
den, wenn die Baufeldraumung auf3erhalb der Brutzeit, also im Zeitraum von September bis
Februar durchgefiihrt wird.

Sollte dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kénnen, muss vor einem Abriss oder Gehol-
zentfernung durch eine Kontrolle nachgewiesen werden, dass Verbotstatbestande nicht ein-
treten kdnnen (keine Brutansiedlung oder nicht fliigge Jungvogel am Gebaude oder in Gebii-
schen und Baumen).

Bodenschutz

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet sind im Altlastenkataster des Kreises
Wesel nicht erfasst. Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunreinigungen
des Bodens vorhanden sind. Sollten sich bei Tiefbauarbeiten oder im Rahmen sonstiger Vor-
gange Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen ergeben, so ist der Kreis Wesel, Untere
Bodenschutzbehorde, entsprechend der gesetzlichen Verpflichtung geman § 2 Landesboden-
schutzgesetz vom 09.05.2000, unverzuglich zu informieren.

Sollte Fremdmaterial auf- oder eingebracht werden, ist § 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung zu berticksichtigen, soweit es sich um den Bereich einer durchwurzelba-
ren Bodenschicht handelt. Der neu aufzubringende Boden muss mindestens die Vorsorge-
werte nach Anhang 2 Nr. 4 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung einhalten.

Versorgungsleitungen

Bei Tiefbauarbeiten dirfen keine MaBhahmen vorgenommen werden, die den Bestand oder
die Betriebssicherheit von Versorgungsleitungen und —kabeln geféahrden. Hierzu gehdort auch,
dass die Uberdeckung von Leitungen nicht wesentlich verandert wird und keine tief wurzeln-
den Baume uUber bzw. in unmittelbarer Nahe von Leitungen und Kabeln gepflanzt werden. Die
vom DVGW-Regelwerk herausgegebenen "technischen Mitteilungen tber Baumpflanzungen
im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen" — GW 125 Februar 2013 — sind zu berick-
sichtigen. Alle Arbeiten in der Nahe von Versorgungsanlagen sind mit der Stadtwerke Kamp-
Lintfort GmbH abzustimmen. Das Merkblatt fur ,Baumstandorte und unterirdische Versor-
gungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir StraRen- und Verkehrswesen,
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ist zu beachten. Danach bestehen in der Regel keine Bedenken, wenn ein horizontaler Ab-
stand zwischen der Stammachse des Baumes und der Auf3enkante der Versorgungsleitungen
bzw. —kabeln von mindestens 2,5 m eingehalten wird. Sollten ausnahmsweise B&dume in ge-
ringerem Abstand als 2,5 m von den Versorgungsleitungen bzw. —kabeln entfernt gepflanzt
werden, so sind mit der Stadtwerke Kamp-Lintfort GmbH abzustimmende Sicherungsmal3nah-
men durchzufiihren, die zu Lasten des Verursachers gehen.

Nachrichtliche Ubernahme

Hochwasser (8 9 Abs. 6a BauGB)

Gemall den Hochwassergefahrenkarten der Bezirksregierung Dusseldorf befindet sich der
Planbereich innerhalb der Hochwasserrisikogebiete des Rheins. Diese Gebiete kdnnen bei
einem extremen Hochwasserereignis (HQexrem) SOWie bei Versagen von Hochwasserschutz-
einrichtungen ab einem Hochwasserereignis mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ100) Uberflutet
werden. Weitere Informationen kénnen den Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokar-
ten auf der Internetseite www.flussgebiete.nrw.de entnommen werden.

Kennzeichnung

Bergbau

Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich Bergsenkungsgebiet ist. Die Bauherren
sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks eventuell notwendiger Anpassungs- und Siche-
rungsmal3nahmen (88 110 ff. Bundesberggesetz) mit der RAG Aktiengesellschaft in Essen
Kontakt aufzunehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet tiber dem Bewilligungsfeld "West-Gas" liegt.
Die Bewilligung gewéhrt das Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.
Rechtsinhaberin der Bewilligung ist die Mingas-Power GmbH in Essen.
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