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I ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN
1 Anlass und Erfordernis fir den Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit dem 16.09.1969 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 4a ,Verlangerte MittelstraRe, Kamper Stral3e, Parkstral3e".

Dieser setzt fir die von der Bebauungsplanaufstellung betroffenen Flachen derzeit ein ,All-
gemeines Wohngebiet" fest.

Auf dem Vorhabengelande befinden sich derzeit ein Lebensmittelsupermarkt der Firma
EDEKA, ein an den Supermarkt angrenzender Getrankemarkt mit separatem Eingang sowie
ein kleiner Béacker in der Vorkassenzone des Supermarktes. Diese Betriebe sind in einem
gemeinsamen Gebdude untergebracht und pragen derzeit das Plangebiet. Neben diesen
Betrieben befinden sich am Nahversorgungsstandort ein Kiosk sowie Gastronomie und
Dienstleistungsbetriebe, deren Nutzung zwischenzeitlich aufgegeben wurde. Die verbleiben-
de Grundstucksflache ist mit Stellplatzanlagen tberbaut.

Durch seine stadtebaulich integrierte Lage stellt der Lebensmittelmarkt derzeit die Nahver-
sorgung der umliegenden Wohnbebauung sicher und ist als solches im Nahversorgungs-
und Zentrenkonzept der Stadt Kamp-Lintfort als Nahversorgungsstandort ParkstraRe ausge-
wiesen. Die vorhandene Gesamtverkaufsflache von ca. 1.170 m2 teilt sich in 910 m2 flr den
Lebensmittelmarkt, 240 m2 fir den Getrdnkemarkt und 20 m2 fir den Backer auf. Es ist an-
zumerken, dass sich die heute vorhandene Verkaufsflache nicht mit der derzeitigen Festset-
zung eines ,Allgemeinen Wohngebiets® deckt, da der Markt die Schwelle zur Grof¥flachigkeit
in der Vergangenheit bereits tberschritten hat.

Trotz der eher schwach ausgepragten Wettbewerbsstruktur im direkten rdumlichen Umfeld
ist der Lebensmittelmarkt in seiner derzeitigen Grof3e und derzeitigem Zuschnitt zuktnftig
nicht wettbewerbsfahig. Dies ist neben der Uberalterten Bausubstanz und einer gréf3eren
Sortimentserwartung der Kunden auf die ausgepragte Wettbewerbsstruktur im weiteren Um-
feld zurtckzufihren. Insbesondere das Innenstadtzentrum stellt einen starken Konkurrenz-
standort dar, der sich im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in jingerer Zeit durch den
Zuwachs von grof3flachigem Einzelhandel noch erhoht hat.

Es ist beabsichtigt, durch Abriss und Neubau, bzw. alternativ durch Teilabriss des Altbaube-
standes und einer kompletten Neugestaltung um den Kern des Hauptgebaudes das aul3ere
und innere Erscheinungsbild des Marktes attraktiver zu gestalten. Um den gewachsenen
Kundenansprichen an einen Vollsortimenter Rechnung zu tragen und den Lebensmittel-
markt far die Zukunft wettbewerbsfahig aufzustellen, ist eine VergroRerung der Verkaufsfla-
che auf ca. 1.630 m?, zzgl. einer Aufstellflache fir Einkaufswagen von ca. 25 m2, vorgese-
hen. Erganzt werden soll die Verkaufsflache durch einen kleinen Café-Bereich des Backers
von ca. 20 m2,
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Einzelhandelsbetriebe mit einer VerkaufsflachengroRe und einer Geschossflache, die die
Schwelle zur GrofR¥flachigkeit Uberschreiten, sind nur in Kerngebieten nach § 7 BauNVO und
Sondergebieten nach 8§ 11 BauNVO zulassig. Da die geplante Neuerrichtung bzw. Erweite-
rung des vorhandenen Lebensmittelmarktes auf der Grundlage der Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nicht méglich ist, ist die Anderung des Planungsrechts
erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. GEI 152 ,Erweiterung des Nahversorgungsstandortes an der Park-
stral3e" soll die derzeitig getroffenen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans im
betroffenen Teilbereich ersetzen. Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung han-
delt und die zulédssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?
betragt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufge-
stellt.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes GEl 152 ,Erweiterung des Nahversorgungs-
standortes an der Parkstraf3e" liegt im Stadtteil Geisbruch und wird wie folgt begrenzt:

> im Norden durch die Kamper Stral3e,

> im Osten durch die Parkstral3e,

> im Sutden durch die Ferdinantenstral3e

> im Westen durch Wohnbebauung entlang der Kamper Stral3e.

3 Eigentumsverhaltnisse und derzeitige Nutzung

In der Hauptnutzung pragen der Lebensmittelmarkt mit angrenzendem Getrankemarkt sowie
die dazugehdrigen Stellplatzanlagen das Grundstlick. Am Vorhabenstandort befinden sich
neben den erwéhnten Betrieben ein Kiosk sowie Gastronomie und Dienstleistungsbetriebe,
deren Nutzung zwischenzeitlich aufgegeben wurde.

Die Grundstucksflachen befinden sich in einheitlichem Privateigentum.

4 Vorgaben zur Planung

4.1 Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Disseldorf

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.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 5
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4.2 Flachennutzungsplan der Stadt Kamp-Lintfort
Im Flachennutzungsplan der Stadt Kamp-Lintfort ist der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes als "Wohnbauflache" dargestellt.

Da die nach jetzigem Stand im Bebauungsplan vorgesehenen planungsrechtliche Festset-
zung als Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3 BauNVO dieser Darstellung widerspricht, ist die
Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung nach 8 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB erforderlich.

Aufgrund der neuen Planungsziele fiir den betreffenden Bereich ist es beabsichtigt, den Fla-
chennutzungsplan wie folgt anzupassen: Umwandlung von "Wohnbauflache" in "Sonderbau-
flache" mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel/Nahversorgung" gemafd 8§ 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB.

4.3 Landschaftsplan des Kreises Wesel
Der Bereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes
Kreis Wesel - Raum Kamp-Lintfort.

4.4 Gegenwartiges Planungsrecht

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4a setzt fir den Anderungsbereich derzeit "All-
gemeines Wohngebiet" und in westlicher Abfolge ein reines Wohngebiet fest. Dartiber hinaus
enthélt er unter anderem Festsetzungen einer zwingend eingeschossigen Bauweise sowie
einer GRZ und einer GFZ von 0,4. Neben dem MaRl der baulichen Nutzung wird die
Uberbaubare Grundstiicksfliche durch Baugrenzen beschrankt. Ein Ausschnitt aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ist in Anlage 2 dargestellt.

5 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt sid-westlich der Kamp-Lintforter Innen-
stadt. Der sich auf dem Grundstiick befindliche Lebensmittelmarkt stellt heute die Nahver-
sorgung der umliegenden Wohnbebauung sicher. Er ist Teil des im Nahversorgungs- und
Zentrenkonzepts der Stadt Kamp-Lintfort ausgewiesenen Nahversorgungsstandortes Park-
stral3e.

Auf dem Vorhabengeldnde befinden sich derzeit neben dem Lebensmittelsupermarkt der
Firma Edeka ein an den Supermarkt angrenzender Getrdnkemarkt mit separatem Eingang
sowie ein kleiner Backer in der Vorkassenzone des Supermarktes. Diese Betriebe sind in
einem gemeinsamen Gebaude untergebracht. Die Umgebung ist Gberwiegend durch Wohn-
bebauung gepragt, so dass die Lage des Vorhabenstandortes als stadtebaulich integriert
klassifiziert werden kann. Am Nahversorgungsstandort befinden sich neben den erwéhnten
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Betrieben ein Kiosk sowie Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe, deren Nutzung aufge-
geben wurde.

Westlich des Plangebietes liegt eine 1-geschossige Einfamilienwohnhausbebauung in Form
von Einzel-, Doppel- und Reihenhausern, die tber StichstralRen von der Kamper Stral3e aus
erschlossen werden.

An der sldlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes GEI 152 liegt der
Kreuzungsbereich der Ferdinantenstraf3e und der Mittelstral3e.

Ostlich und nérdlich grenzt das Plangebiet unmittelbar an die ParkstraRe und an die Kamper
Stral3e. Auf den gegeniberliegenden Stral3enseiten befindet sich Wohnbebauung, die im
weiteren nordlichen Verlauf der Parkstra3e und im westlichen Bereich zum Kreuzungsbe-
reich Kamper Stral3e im Erdgeschoss durch Kleingewerbe wie Friseur, Kosmetikstudio, Par-
ty-Service und Gaststatte erganzt wird. Diese Grundstiicksflachen liegen nicht im rdumlichen
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. ParkstraRe und Kamper Straf3e bilden bedingt
durch den geringen Straenquerschnitt keine stadtebauliche Zasur. Aufgrund der unmittelba-
ren Nahe zu dem sich im Bestand befindlichen bereits groR3flachigen Lebensmittelmarkt und
dem Getrankemarkt werden die 6stlich und nérdlichen Bereiche planungsrechtlich als Ge-
mengelage eingestuft.

Der Vorhabenstandort liegt an der Kreuzung zweier funktionsfahiger Hauptsammelstraf3en.
Uber die MittelstraRe ist eine gute Verbindung in nord-sudliche Richtung gegeben, die
Ferdinantenstral3e stellt die Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes aus westlicher bzw. Ost-
licher Richtung sicher. Allerdings handelt es sich bei den genannten Verkehrswegen um vor-
rangig lokal bedeutsame Stral’en. Eine Uberdrtliche Verbindungsfunktion besitzen diese
nicht, so dass die AulRenwirkung des Vorhabenstandortes als durchschnittlich einzustufen
ist. Die fuBlaufige Erreichbarkeit fir die umgebende Wohnbevdlkerung ist durch stral3enbe-
gleitende FulRgangerwege gesichert. Durch seine stadtebaulich integrierte Lage ist der Vor-
habenstandort sowohl fir den motorisierten Individualverkehr als auch ful3laufig aus den
umliegenden Siedlungsstrukturen gut zu erreichen. Anschluss an den OPNV erhalt der Vor-
habenstandort Uber Bushaltestellen an der Parkstral3e und Mittelstrale.

I PLANUNGSINHALTE UND FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

6 Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den stadtebaulich integrierten Standort std-westlich der
Kamp-Lintforter Innenstadt an der Parkstralle planungsrechtlich zu sichern und entspre-

chend des Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes der Stadt Kamp-Lintfort die Nahversor-
gung des umliegenden Wohngebietes zu erhalten. Neben der Ausweisung eines Sonderge-
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bietes fur groR3flachigen Einzelhandel soll der Bebauungsplan die geordnete stadtebauliche
Entwicklung fur den geplanten Neubau, alternativ den Umbau und die Erweiterungsmal3-
nahmen sicherstellen.

7 Einzelhandelskonzept

7.1 Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Stadt Kamp-Lintfort

In der Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens fur die Stadt Kamp-Lintfort (GMA 2007)
sowie im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Kamp-Lintfort (Stadt + Handel 2009a und
2009b) werden Leitlinien zur kiinftigen Entwicklung und Nahversorgungsfunktion der zentra-
len Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgungsstandorte aufgestellt. In Bezug auf nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel wird in der Fortschreibung des Einzelhandelsgutach-
tens empfohlen, nahversorgungsrelevante Einzelhandelsansiedlungen auf bestehende Stan-
dorte zu lenken und ,keine zusatzliche Zersplitterung des Einzelhandelsbesatzes durch Ein-
zelhandelsschwerpunkte vorzunehmen®. Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente sind in einer Sortimentsliste fur die Stadt Kamp-Lintfort festgelegt, darunter fallen
auch die beiden untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel
und Drogeriewaren.

Die gesamtstadtische Entwicklungsempfehlung im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept
sieht die Sicherung des Nahversorgungsangebotes an den Nahversorgungsstandorten —
darunter auch am Standort ParkstraRe — vor. Diese durfen jedoch ,keine stadtebaulich rele-
vante Konkurrenzwirkung gegenuber dem Hauptzentrum und gegentber den Nahversor-
gungszentren entfalten®.

Beziglich der Versorgungsfunktion und der kunftigen Entwicklungsmdglichkeiten des Nah-
versorgungsstandortes ParkstraBe, an dem sich der Vorhabenstandort befindet, enthalt das
Nahversorgungs- und Zentrenkonzept folgende Hinweise:

= Versorgungsfunktion fir den Nahbereich;

= Der Standort spielt eine wichtige Funktion fur die flachendeckende, wohnortnahe Versor-
gung der Bevolkerung;

= Sicherung des Bestands strukturpragender Nahversorgungsbetriebe vor stadtebaulich
relevanten negativen Auswirkungen;

= Ggf. Erweiterung des Lebensmittelmarktes auf angemessene Gré3enordnung;

= Zur Bewertung von Verkaufsflachenerweiterungen wird die Anwendung einer typisierten
Tragfahigkeitsberechnung empfohlen.

Eine Erweiterung des Lebensmittelmarkies Edeka am Nahversorgungsstandort Parkstral3e
korrespondiert demnach grundsétzlich mit den Inhalten und Zielen des Nahversorgungs- und
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Zentrenkonzepts der Stadt Kamp-Lintfort. Die Prifung der Nahversorgungsrelevanz sowie
die Vereinbarkeit der avisierten Gréf3enordnung des Vorhabens mit den Zielen der Nahver-
sorgungs- und Zentrenentwicklung der Stadt Kamp-Lintfort sind nachfolgend dargestellt.

7.2 Auswirkungsanalyse

Als Grundlage fir den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes GEI 152 wurde das Bii-
ro Stadt + Handel mit einer Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Vollsorti-
menters beauftragt. Die geplante Erweiterung der Verkaufsflache auf rund 1.630 m2, zuziig-
lich eines 20 m2? groRen Café-Bereiches fur den Backer, wurde zum Nachweis der stad-
tebaulichen Vertraglichkeit auf die Korrespondenz mit den Zielen der Raumordnung (8 24a
LEPro NRW) als grofR3flachiger Einzelhandel aul3erhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches untersucht. Des Weiteren werden die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens im Kontext mit den wesentlichen Einzelhandels- und standortbezogenen
Zielsetzungen der Stadt Kamp-Lintfort in der Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens
(2007) sowie im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept (2009) Uberprift, da gemal3 § 11
Abs. 3 BauNVO mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Entwicklung und Funktion von
zentralen Versorgungsbereichen oder Nahversorgungsstrukturen aufgrund der geplanten
Grole zu erwarten sind. Dabei wurde die Betrachtung nicht nur auf die Erweiterungsflachen
und deren Auswirkung abgestellt, sondern berlicksichtigt, dass mit der geplanten Erweite-
rung des Lebensmittelmarktes auch qualitative Anderungen einhergehen, welche die Attrak-
tivitdit des gesamten Betriebes voraussichtlich erheblich steigern werden. Die wesentlichen
Erkenntnisse der stadtebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeitsanalyse, vom April
2010, werden im Folgenden wiedergegeben:

= Die Umgebung des Vorhabenstandortes ist Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt
und ist fuBlaufig aus den umliegenden Siedlungsstrukturen gut zu erreichen. Er liegt so-
mit in stédtebaulich integrierter Lage und wird zur Starkung der wohnortnahen Versor-
gung beitragen.

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

= Durch die Erweiterung des Lebensmittelsupermarktes kommt es zu einer wettbewerbs-
orientierten Marktanpassung des Betriebes und damit zu einer Attraktivierung des Ange-
botes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel am Nahversorgungsstandort. Dadurch
kann das Vorhaben dazu beitragen, die aktuell unterdurchschnittliche Zentralitat im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel im stadtrdumlich eigenstandigen Siedlungsbereich
sud-westlich der Innenstadt durch eine starkere Kaufkraftbindung zu erh6hen sowie dort
hochwertige Vollsortimentsstrukturen langfristig zu sichern.
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= Das Vorhaben besitzt einen ausgepragten Wohngebietsbezug. Der bereits bestehende
Betrieb am Standort dient hinsichtlich der aktuellen Kaufkraftabschépfung der wohnort-
nahen Versorgung. Nach der Erweiterung wird der Betrieb eine rechnerisch leicht tGber
35% liegende Kaufkraftabschopfung innerhalb des fuRlaufigen Einzugsbereiches aufwei-
sen, was jedoch hinsichtlich der stark eingeschrankten Versorgungsfunktion des im sel-
ben Stadtbereich liegenden Nahversorgungszentrums Ferdinantenstraf3e im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel, der geringen Uberschneidung mit fuRlaufigen Einzugsbe-
reichen rdumlich benachbarter Lebensmittelmarkte sowie einer Bindungsquote von ledig-
lich rd. 20 — 25 % bezogen auf die Kaufkraft im gesamten Stadtbereich als noch funktio-
nal zu bewerten ist. Im zentralen Versorgungsbereich Ferdinantenstral3e wird die Ent-
wicklung eines Discounters oder Supermarkts aufgrund der Rahmenbedingungen
(Grundstiicke, Bestandsbauten, verkehrliche Anbindung) kurz- bis mittelfristig nicht um-
setzbar sein.

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

Dabei wurden inshesondere folgende Standorte untersucht:

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 Erweiterung des grof3flachigen Einzelhandels hat sich die Ausstrahlung des
Innenstadtzentrums nach Erstellung der Auswirkungsanalyse im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel zudem weiter erhoht. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf das Hauptzent-
rum Innenstadt sind demnach nicht zu erwarten.

Nahversorgungszentrum ostliche Moerser StralRe

In der Umsatzumverteilungsberechnung ergeben sich fiir das Nahversorgungszentrum Ostli-
che Moerser Stral3e im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nur marginale Um-
satzverteilungen. Angebote aus dem Sortimentsbereich Drogeriewaren sind im Nahversor-
gungszentrum nicht vorhanden, so dass sich hier keine vom Vorhaben ausgehenden Aus-
wirkungen auf den Bestand ergeben konnen. Die Entwicklungsmdglichkeiten des im 0stli-
chen Stadtgebiet gelegenen Zentrums werden aufgrund der siedlungsraumlich grundlegend
anderen Ausrichtung des Vorhabens mit Uberwiegender Nachfrage aus dem siudwestlichen
Stadtgebiet nicht nennenswert berihrt. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklungsmdoglichkeiten des Nahversorgungszentrums dstliche Moerser
Stral3e sind demnach nicht zu erwarten.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 10
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Nahversorgungszentrum Ferdinantenstral3e

In der Umsatzumverteilungsberechnung ergeben sich fir das Nahversorgungszentrum
Ferdinantenstral3e im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nur marginale Um-
satzverteilungen, da sich im Nahversorgungszentrum kein relevanter Wettbewerber aus dem
Lebensmittelbereich befindet. Angebote aus dem Sortimentsbereich Drogeriewaren sind im
Nahversorgungszentrum nicht vorhanden, so dass sich hier keine vom Vorhaben ausgehen-
den Auswirkungen auf den Bestand ergeben kdnnen. Negative stadtebauliche Auswirkungen
auf den Bestand des Nahversorgungszentrums Ferdinantenstraf3e sind demnach nicht zu
erwarten.

Gleichwohl ist zu beachten, dass das Erweiterungsvorhaben die Mdglichkeiten der Ansied-
lung eines grof¥flachigen Lebensmittelbetriebs innerhalb des Nahversorgungszentrums
FerdinantenstraRe und damit die Entwicklungsmdglichkeiten des zentralen Versorgungsbe-
reiches schmaélert. Jedoch stellen sich die Grundsticksverhéltnisse dort ohnehin heute
schon als ungeeignet fir die Ansiedlung von groReren Einzelhandels-Verkaufsflachen dar,
so dass kurz- bis mittelfristig davon ausgegangen werden muss, dass eine solche Ansied-
lung ungeachtet der Entwicklung an anderen Standorten nicht realistisch umsetzbar ware.

Nahversorgungszentrum Biurgermeister-Schmelzing-Stral3e

Zum Zeitpunkt der Auswirkungsanalyse war im Nahversorgungszentrum Bilrgermeister-
Schmelzing-StralRe noch ein Lebensmittelmarkt ansdssig. Im Rahmen der Analyse wurde
bereits darauf hingewiesen, dass eine mdogliche zukunftige Betriebsaufgabe nicht alleine
ursachlich auf die Erweiterung des Marktes an der ParkstraRe sondern auch auf die fehlende
Anpassung des Betriebs an aktuelle Marktbedingungen (Angebotsprasentation, Verkaufsfla-
che, Stellplatze) zuriickzufihren wéare. Zwischenzeitlich ist die Betriebsaufgabe trotz der
Kopplungsvorteile durch die benachbarte Ansiedlung eines Aldi-Marktes erfolgt.

Zwar ergibt sich durch die Betriebsaufgabe zunachst eine Verringerung der Angebotsvielfalt
im Nahversorgungszentrum Bulrgermeister-Schmelzing-StraRe, eine Nachnutzung durch
Einzelhandel ist insbesondere durch die enge rdumliche Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches jedoch nicht ausgeschlossen. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die
Entwicklungsmdglichkeiten des Nahversorgungszentrums Biirgermeister-Schmelzing-Stral3e
sind demnach nicht zu erwarten.

Letztlich ist festzustellen, dass das Vorhaben den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt Kamp-Lintfort, welche die Zentren- und Nahversorgungsstarkung in den Fokus riicken,
entspricht. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklungs-
madglichkeiten der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in den Nachbarkommunen resul-
tieren aus dem Vorhaben ebenfalls nicht. Die geplante Verkaufsflachenerweiterung und
Attraktivierung des Lebensmittelmarktes als Vollsortimenter zur Nahversorgung dient der
langfristigen Sicherung der Nahversorgungssituation und ist somit zu beflrworten.
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8 Stadtebauliches Konzept

Neben der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache von zurzeit rd. 1.170 m2 auf rd.
1.630 m? Verkaufsflache, zzgl. einer Aufstellflache fur Einkaufswagen von ca. 25 m? und ei-
nem Café-Bereich des Backers von 20 m2 ist es beabsichtigt, den gesamten Lebensmittel-
markt in seinen Funktionsabldufen neu zu ordnen und ein einheitliches, gestalterisch hoch-
wertiges Erscheinungsbild zu erwirken. Hierzu wurden sechs Planungsvarianten untersucht,
die sich im Wesentlichen durch die Positionierung des Lebensmittelmarktes auf dem Grund-
stuck, der Lage der Anlieferung und der Anordnung der Stellplatzanlage und deren Zu- und
Abfahrt unterscheiden. Unter Abwagung des gestalterischen Erscheinungsbildes, der stadte-
baulichen Einfigung, der inneren Organisation des Lebensmittelmarktes, der verkehrstech-
nischen Ablaufe und der Minderungsmdglichkeiten von Larmimmissionen wurde daraus die
in der Anlage 3 beigefligte Variante seitens des Vorhabentragers und der Firma EDEKA
ausgewahlt. Neben dem geplanten Abriss der vollstédndigen aufgehenden Bebauung des
Grundstiickes zum Neubau des geplanten Lebensmittelmarktes ermdglicht diese Variante
alternativ den Erhalt des hallenartigen Hauptbaukorpers mit Satteldach bei Abriss des Ein-
familienhauses ParkstralRe 28 sowie der untergeordneten Baukoérper im Kreuzungsbereich
Kamper Stral3e / Parkstralie.

Gemal’ einer ersten Vorentwurfsstudie ist der Kundenzugang des geplanten Neubaus Uber
die Stellplatzanlage im sudwestlichen Planbereich mit Ausrichtung und unmittelbarer fuf3lau-
figer Anbindung an die Parkstral3e geplant. Der Verkaufsraum ist - im Falle des kompletten
Neubaus - als Hallenbaukorper in Pultdachform vorgesehen. Im Anschluss folgt der zweige-
schossige Lagerbereich und zur Kamper Stral3e die eingeschossige Anlieferung. Dies er-
madglicht eine stadtebauliche Raumkante an der Parkstral3e, mit Attikahohe zwischen rund
7,00 m und 8,50 m. Diese fligen sich in etwa mittig zwischen den Trauf- und Firsthéhen der
gegenuberliegenden Wohnbebauungen Parkstral3e 17 bis 27 und Kamper Stral3e 29 ein.
Das nach Westen um ca. 3° abfallende Dach minimiert die Hohe zu der dahinterliegenden
eingeschossigen Einfamilienwohnhausbebauung Kamper StraBe 33 bis 41 auf eine Hbhe
von ca. 5 m. Durch Fenster6ffnungen, Ziegel- und Putzflachen, farblicher Akzentuierung,
Hohenstaffelung und Betonung des Kundeneingangs wird die Fassade aufgelockert. Im Zu-
sammenhang mit der umliegenden Wohnbebauung erscheint die geplante Gestaltung des
Baukdrpers angemessen.

Die zum Lebensmittelmarkt zugehorige Stellplatzanlage ist auch zukinftig im sidlichen
Planbereich mit Zufahrt tGber die ParkstraBe, nahe Ferdinantenstral3e, vorgesehen. Die ge-
malR Gutachten verkehrstechnisch wohl tolerierbaren aber ungiinstigen Senkrechtparker,
langs der Parkstral3e, sollen aufgrund ihres Gefahrdungspotenzials fir Ful3géanger und Rad-
fahrer zurtickgebaut werden.

Auf die bisherige Durchfahrt an der nord-westlichen Grundstiicksgrenze, zwischen Stell-
platzanlage und Kamper StralRe, die momentan weitere Stellplatzmdglichkeiten anbietet, im
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Wesentlichen aber der Andienung des vorhandenen separaten Getrankemarktes dient, soll
mit Ricksicht auf eine mdglichst geringe Belastung fir das westlich des Plangebietes an-
schlieRende reine Wohngebiet zukuinftig verzichtet werden. Die Stellplatzanlage soll zum
westlich angrenzenden Wohngebiet durch eine Larmschutzwand abgeschirmt werden, die
mit Rucksicht auf die hohe Versiegelung des Plangrundsticks und den angrenzenden
Wohngarten begriint werden soll. Mit der gleichen Zielsetzung, die Belastung der Anwohner
der umliegenden Wohngebiete so gering wie moglich zu halten, ist es beabsichtigt, eine
eingehauste Anlieferung langs der nord-dstlichen Grenze des Geltungsbereiches an der
Kamper StraBe mit Zufahrt Uber den Kreuzungsbereich Kamper Stral3e / Parkstral3e zu
schaffen.

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

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Erweiterung des
vorhandenen Lebensmittelmarktes zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung am
Standort Parkstral3e.

- Sicherung einer stadtebaulich integrierten Losung mit adaquatem Ubergang zur umlie-
genden Wohnbebauung.

Die Umsetzung dieser Zielsetzung soll durch den Bebauungsplan ermdglicht werden. Ent-
sprechende Festsetzungen sind im Zuge des weiteren Verfahrens zu konkretisieren.

9 Art und Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Im weiteren Verfahren ist beabsichtigt, ein Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzelhandel zur
Nahversorgung mit Beschréankung der Verkaufsflachengrof3e auf das notwendige Maf3 und
Beschrankung des Sortiments auf nahversorgungsrelevante Artikel festzusetzen.

9.2 Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Sicherung einer stadtebaulich ausgewogenen Planung und einer sinnvollen Berlcksich-
tigung der umliegenden Struktur und einer angemessenen architektonischen Baugestaltung
ist es im weiteren Verfahren beabsichtigt, Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung,
zur Bauweise und zu Baugrenzen zu treffen.
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10 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Insofern sich im weiteren Verfahren die Notwendigkeit herausstellen sollte, sind die geplan-
ten Festsetzungen unter Punkt 9 der Begrindung durch bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften zu ergénzen.

11 ErschlieBung / Verkehr

11.1 AuRere ErschlieBung

Der Vorhabenstandort liegt an der Kreuzung zweier funktionsfahiger Hauptsammelstraf3en,
der MittelstraBe mit guter Verbindung in nord-sudlicher Richtung sowie der
FerdinantenstraRe in west-Ostlicher Richtung. Die vorhandene ErschlieBung fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes GEI 152 erfolgt Uber die unmittelbar an das Vorhaben-
grundstiick angrenzende Parkstral3e und Kamper Stral3e.

Uber die Zu- und Abfahrt ParkstralRe erreicht man die dem Lebensmittelmarkt im Bestand
sudlich vorgelagerte Stellplatzanlage. Die an der Kamper Stral3e gelegene Zu- und Abfahrt
dient im Wesentlichen der ErschlieBung des dort befindlichen separaten Getrdnkemarktes
und der ihm zugehotrigen PKW-Stellplatze. Es ist beabsichtigt, zukinftig die gesamte Er-
schlieBung des Plangebietes fiir den motorisierten Kundenverkehr tber eine neu geplante
Zu- und Abfahrt an der Parkstrae sicher zu stellen. Die ErschlieBung Uber die Kamper
Stral3e soll, mit Ricksicht auf das unmittelbar angrenzende Wohngebiet, entfallen.

An der ParkstraBe, nahe dem Kreuzungsbereich zur Kamper Stral3e, befindet sich die be-
stehende Anlieferung des Marktes. Die geplante Verlagerung der Anlieferung in nordlicher
Richtung, unmittelbar an den Kreuzungsbereich ParkstraRe/Kamper Stral3e, zur Optimierung
der inneren Funktionsabldufe des Lebensmittelmarktes, wurde durch ein Verkehrsgutachten
geprift. Im Vergleich zur heutigen Anlieferungssituation verbessert sich die Situation deut-
lich. Der zu befahrende Bereich liegt an einem sehr schwach frequentierten Knotenpunkt.
Gleichwonhl ist das Ruckwartsfahren im Kreuzungsbereich und das Uberfahren des Gehwe-
ges fir den umliegenden Verkehr nur dann ausreichend gesichert, wenn ein Sicherungspos-
ten den Gefahrenbereich Uberwacht und ggf. in das Rangiergeschaft eingreift. Die Zurtck-
nahme des Gebaudeecks und die Einhaltung einer Mindestbreite der Lieferzufahrt von 5 m
begunstigt die Ausfahrtsituation fir den LKW. Diese im Gutachten enthaltenen Anregungen
wurden in die Planung Ubernommen.

Alternativ wurde untersucht, die Anlieferungsrampe parallel zur westlichen Grundsticksgren-
ze anzuordnen und den Anlieferungsverkehr tUber die Stellplatzanlage fur Kunden zu fuhren.
Die zZufahrt Gber den Kundenparkplatz wiirde direkt vor dem Kundeneingang und entlang der
am starksten frequentierten Stellplatze fuhren. Neben diesem Konfliktpotenzial musste aus
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fahrgeometrischen Grunden auf knapp 10 % der Stellpléatze verzichtet werden. Angesichts
des ohnehin knapp verfligbaren Parkraumes wurde der Empfehlung des Verkehrsgutachtens
entsprochen, den Lieferverkehr Uber eine Rampe an der Kamper Stral3e abzuwickeln.

Die fuRlaufige Erreichbarkeit fir die umgebende Wohnbevdlkerung ist durch straBenbeglei-
tende FulRwege gesichert. Durch seine stadtebaulich integrierte Lage ist der Vorhabenstand-
ort sowohl per motorisiertem Individualverkehr als auch fuRlaufig aus den umliegenden Sied-
lungsstrukturen gut zu erreichen.

Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr erhéalt der Vorhabenstandort Gber Bus-
haltestellen an der ParkstraBe und MittelstraRe. Im Umfeld von maximal 300 m zum Be-
bauungsplangebiet liegen die Bushaltestellen der Linie 7 und 911 mit Anbindung in Richtung
Moers, Duisburg und Birgermeister-Schmelzing-StraRe und Neues Rathaus in Kamp-
Lintfort.

11.2 Innere Erschlieung

Parallel zur Parkstrafl3e verlauft an der westlichen Grenze des Geltungsbereiches eine priva-
te ErschlieBungsflache, welche die dem Getrankemarkt zugehorigen Stellplatze mit der
Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes verbindet. Damit ist das Vorhabengrundstiick Uber
die Zu- und Abfahrten Kamper Stral3e und Parkstrale im nord-sudlichen Verlauf durchgan-
gig befahrbar.

Zukunftig soll die Konzentration der Stellplatzanlage im sidlichen Plangebiet, im Kreuzungs-
bereich der Ferdinantenstrall3e/Parkstral3e mit Zufahrt Gber die ParkstralRe erfolgen. Die pa-
rallel zur westlichen Grundstiicksgrenze verlaufende Erschlie3ung und die dort befindlichen
Stellplatze mit Zufahrt Gber die Kamper Straf3e sind im Rahmen der Neuplanung abgéngig.

Der Lebensmittelmarkt verfugt zurzeit tber zwei Kundeneingédnge und kann sowohl unmittel-
bar von der Parkstraf3e als auch von der an der westlichen Grundstiicksgrenze, parallel zur
Parkstral3e verlaufenden PrivaterschlieRung, begangen werden.

Zukunftig soll der Lebensmittelmarkt nur noch Uber einen Kundeneingang verfiigen, der in
sudlicher Ausrichtung Uber die dort geplante Stellplatzanlage bzw. fuRlaufig unmittelbar von
der Parkstral3e erreicht wird und Uber eine bessere Sichtbarkeit von der Ferdinantenstralie
und Mittelstral3e verfugt.

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 aktualisiert. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, das die Park-
platzzufahrt und der Knotenpunkt ParkstraRe hinsichtlich der Verkehrsstrome ausreichend
leistungsféahig sind und kein Handlungsbedarf besteht. Die verkehrliche Leistungsféahigkeit ist
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hervorragend. Zur Verbesserung und zur Erhdhung der Sicherheit des Verkehrs gibt das
Gutachten Malinahmen vor, die in den stadtebaulichen Entwurf wie folgt eingearbeitet wur-
den:

MaRnahme 1

Um dem hohen Anteil an Kunden, die den Markt ful3laufig oder mit dem Fahrrad aufsuchen,
gerecht zu werden, ist den Ful3géngern auf der Stellplatzanlage ein separater Verkehrsraum
von ca. 4 m Breite von der Parkstra3e bis zum Eingangsbereich zugeordnet worden. Die
Flache wird gegeniber der Stellplatzanlage durch andersfarbige Pflasterung kenntlich ge-
macht.

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, wurde unmittelbar am Eingang
gelegen, eine ca. 8 m lange Uberdachte Abstellflache fur Fahrrader vorgesehen, die den
ADFC-Standard’s entsprechend hergerichtet werden soll.

MaRnahme 3
Zur Verbesserung des Zu- und Abfahrverkehrs wurde eine mehr als 7 m breite Zufahrt, bei
10 m Bordsteinabsenkung, in einer Ruckstautiefe von mehr als 18 m, vorgesehen.

MafRnahme 4
Zur Optimierung des Anlieferungsverkehrs wurde im Ausfahrbereich zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache die Nordfassade des geplanten Lebensmittelmarktes abgeschragt.

Des Weiteren sind im Gutachten Empfehlungen enthalten die wie folgt gewichtet wurden:

Empfehlung 1
Verbreiterung des StralRBenraumes zwischen Ferdinantenstrafe und der geplanten neuen

Parkplatzzufahrt auf 5,50 m zur verbesserten Abwicklung der Verkehrsstrome. Aufgrund der
anderen MafRRnahmen wird mit Rucksicht auf die ohnehin fir das Vorhaben geringe Grund-
stiicksgréRe auf eine Verbreiterung des StraRenraumes verzichtet, was nach Aussage des
Gutachtens tolerierbar ist.

Empfehlung 2
Sicherstellung der Mindestbreite der Lieferzufahrt von mehr als 4,50 m. Dieser Empfehlung

wurde mit einer Zufahrtsbreite von rund 7,50 m und einer Breite der eingehausten Anliefe-
rungsrampe von rund 5,00 m entsprochen.

Empfehlung 3
Verzicht auf die Senkrechtparker langs der Parkstral3e zur Vermeidung der Konfliktsituation

zwischen ausparkenden Fahrzeugen, Fu3gangern und Radfahrern. Gemal dem stadtebau-
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lichen Entwurf lassen sich ca. 69 PKW-Stellplatze fur den motorisierten Individualverkehr auf
dem Grundstlick realisieren. Zukinftig ist es beabsichtigt, die PKW-Stellplatze in der Nahe
des Kundeneingangs, sidlich des geplanten Lebensmittelmarktes, zu konzentrieren.

11.3 Ruhender Verkehr

Schon jetzt konzentriert sich der Uberwiegende Teil der PKW-Stellplatze im Kreuzungsbe-
reich ParkstraRe/FerdinantenstralRe stdlich des vorhandenen Lebensmittelmarktes. Weitere
PKW-Stellplatze befinden sich langs der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden, an der westli-
chen Grundstiicksgrenze des Vorhabengrundstiicks gelegenen privaten ErschlieRungsflache
und im Bereich des Kundeneingangs zum separaten Getrankemarkt an der Kamper Stral3e.
Nordlich der Zufahrt ParkstraRe sind auf dem Privatgrundstiick Senkrechtparker angeordnet,
die unmittelbar tber die 6ffentliche Verkehrsflache Parkstral3e befahren werden. Einschliel3-
lich dieser Stellplatze befinden sich auf der nur in Teilbereichen markierten Stellplatzanlage
aktuell ca. 70 PKW-Stellplatze, die aber teilweise aufgrund ihrer Anordnung und der schma-
len Fahrgassen schlecht anfahrbar sind.

Aufgrund der integrierten Lage wird der Lebensmittelmarkt in au3ergewothnlich hohem Mald
fuBBlaufig aufgesucht. Nach bisher vorliegenden Erfahrungen sind demnach 60 - 70 PKW-
Stellplatze auch fur die erweiterte Verkaufsflache ausreichend. Uber die auRer Kraft getrete-
ne hilfsweise hinzugezogene Verwaltungsvorschrift 51.11 VV BauO NRW zu § 51 BauO
NRW, Anlagerichtzahlen zum Stellplatzbedarf, fur Verkaufsstatten mit mehr als 700 m? Ver-
kaufsflache mit je einem Stellplatz je 10 m2 bis 30 m? Verkaufsflache ermitteln sich im unte-
ren Ansatz von 1 Stellplatz je 30 m2 Verkaufsflache ca. 55 PKW-Stellplatze, so dass auch
hier davon auszugehen ist, dass die Stellplatzanlage fiir den motorisierten Individualverkehr
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 héhe-
ren Belegungsspitzen festgestellt als am Z&hltag, somit wirde der geplante, verfligbare
Parkraum von 69 PKW-Stellplatzen maximal zu 80 % ausgelastet werden. Die Kapazitatsre-
serve von 14-19 Stellplatzen wird durch die Markterweiterung voraussichtlich ausgeschopft
werden. Das heif3t, auch an Normaltagen wird der Parkplatz mdglicherweise 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 Voraus-
setzungen nicht mdglich, so viele Stellplatze zu realisieren, wie "auf der grinen Wiese". An-
gesichts des hohen Anteils an Ful3- und Radverkehr beim Zielverkehr ist es daher gut, dass
diesen Verkehrsteilnehmern entsprechender Raum gegeben wird.
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Die vorhandenen Stellplatze sind samtlich gut anfahrbar und nur im Ausnahmefall nicht aus-
reichend. Die "integrierte Lage" mitten im Wohngebiet wird daher héher bewertet, als das zu
Spitzenzeiten geringfiigige Defizit an Parkraum.

Eine Untersuchung, auf dem grof3ziigig ausgebildeten Kreuzungsbereich Kamper Stra-
Re/Parkstralle zusatzliche Stellplatze anzulegen, kam aufgrund der Verkehrsflisse und der
mangelnden ful3laufigen Anbindung zum Eingang des Lebensmittelmarktes zu einem negati-
ven Ergebnis.

12  Ver- und Entsorgung

12.1 Versorgung (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation)

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Telekommunikationsvorrichtungen erfolgt Gber den
Anschluss an die innerhalb der angrenzenden Offentlichen Verkehrsflachen
Ferdinantenstral3e, ParkstraRe und Kamper Straf3e vorhandenen Versorgungsleitungen.

12.2 Entsorgung (Entwasserung, Abfallwirtschaft)
Die Abwasserbeseitigung erfolgt Giber den Anschluss an das vorhandene Kanalnetz (Trenn-
system) in der ParkstralRe bzw. Kamper Stral3e.

Aufgrund der Entwéasserungssatzung der Stadt Kamp-Lintfort besteht fiir das Grundstiick ein
Anschluss- und Benutzungszwang fiir Regen- und Schmutzwasser, daher wird auch das im
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der befestigten Flachen (Dachflachen, Stell-
platze, Zufahrten fir Stellplatze, sonstige befestigte Flachen) gemaf den vorhandenen, hyd-
raulischen Verhaltnissen in den Regenwasserkanal eingeleitet.

13 Immissionsschutz

13.1 Larmschutz

Der stadtebauliche Entwurf tragt, im Verhaltnis zur bestehenden Situation, mit der Konzent-
ration der Stellplatzanlage sudlich des Lebensmittelmarktes, der geplanten eingehausten
Anlieferung an der Kamper StraRe und dem Riickbau der vorhandenen Parallelerschlie3ung
zur Parkstral3e, langs der westlichen Plangebietsgrenze zur deutlichen Minderung der Larm-
immissionen auf die angrenzenden Wohngebiete im WR-Gebiet Kamper StralRe bei. Auch fir
die Wohnbebauung an der Kamper Strae und im Kreuzungsbereich zwischen ParkstralRe
und Kamper StralRe reduzieren sich die La&rmimmissionen.

Die schalltechnische Kurzuntersuchung vom 26.02.2014 erfasst die Bestandssituation auf
dem Grundstick und gibt Empfehlungen, um eine hohe Vertraglichkeit zur umliegenden
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Wohnbebauung herzustellen 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
Larmminderungsmaglichkeiten und Mal3nahmen fir Au3enaggregate erganzt. Das Ergebnis
der schallschutztechnischen Betrachtung zeigt, dass der stadtebauliche Entwurf zum Be-
bauungsplan in der Ausrichtung des Baukdrpers bereits darauf ausgerichtet ist, eine hohe
Vertraglichkeit zur umliegenden Wohnbebauung herzustellen.

Westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes GEI 152 befindet sich eine
Einfamilienwohnhausbebauung, fur die in dem seit dem 16.09.1969 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 4a "Verlangerte Mittelstralle, Kamper Stral3e, Parkstraf3e" ein reines
Wohngebiet festgesetzt ist. Unter Beruicksichtigung einer vorhandenen 2 m hohen Grund-
stuckseinfriedung ergeben sich hier im Bestand Uberschreitungen von bis zu knapp 18 Dezi-
bel. Durch Wegfall der Durchfahrt zwischen Stellplatzanlage und Kamper StraRe und durch
die Verlagerung des Anlieferungsbereiches fir den Getréanke-Markt ergibt sich bereits durch
den neu geplanten Baukorper eine Abschirmung fir die angrenzenden
Einfamilienwohnhéuser Kamper Straf3e 31a - 41, die die Larmimmissionen bereits wirkungs-
voll mindert. Im Anschluss an den Baukorper ist im sudlichen Verlauf parallel zur Grund-
stucksgrenze eine 4,60 m hohe Larmschutzwand vorgesehen, die die Stellplatzanlage zur
angrenzenden Wohnbebauung Kamper Stra3e abschirmt. In Kombination zwischen dieser
Larmschutzwand und dem Lebensmittelmarkt konnen die Vorgaben der TA-Larm fur ein rei-
nes Wohngebiet eingehalten werden. Die Larmimmissionen fur das angrenzende Wohnge-
biet mindern sich gegeniiber dem Bestand um bis zu knapp 26 dB tags und bis zu rund 17
dB nachts. Zur optischen Minderung der Larmschutzwand und zur besseren optischen Ver-
traglichkeit mit den angrenzenden Wohngarten ist es geplant, mit Ricksicht auf die hohe
Versiegelung des eigenen Grundstiicks, eine Wand aus Gittertrdgern mit Bodenfullung und
Geotextil zu erstellen und diese extensiv zu begrinen und mehr als 3,50 m von den angren-
zenden Grundstucken abzuriicken.

Sollte aus stadtebaulichen Grinden im weiteren Verfahren eine Minderung der Hohe der
Larmschutzwand angestrebt werden - insbesondere auch, um eine ,erdrickende® Wirkung
fur die Angrenzer zu minimieren - kann alternativ eine Erweiterung des Plangebietes auf die
Wohngebaude Kamper Stral3e 31a bis 41 geprift werden. Bei einer méglichen Veranderung
der Gebietskategorie von einem ,Reinen Wohngebiet* zu einem ,Allgemeinen Wohngebiet*
lieRe sich die Larmschutzwand aufgrund des geringeren Schutzanspruchs auf eine Hohe von
3,60 m reduzieren. Im Einzelnen wére zu erortern, ob diese Festsetzung den Bestand an-
gemessen abbildet und von den betroffenen Anwohnern mitgetragen wirde.

Die bestehende Situation weist fiir die Bebauung an der Kamper StraRe keine Uberschrei-
tungen aus. Die Anhaltswerte der TA-Larm fir ein Mischgebiet werden eingehalten. Der ge-
plante Neubau fuhrt durch die geplante Einhausung des Rampenbereiches der Anlieferung
auch hier zu Verbesserungen von bis zu 16 dB tags und bis zu 11 dB nachts.
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Auch im Bereich der geplanten Zu- und Abfahrt gegenlber des Wohnhauses Parkstraf3e 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
werden eingehalten. Auch die Spitzenpegel der TA-Larm und die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fur den anlagenbezogenen Verkehr auf 6ffentlicher Stral3e werden eingehalten.

Weitere Malinahmen zur Minderung von Larmimmissionen sind:

a)  Offnungszeiten des Marktes nur zur Tageszeit zwischen 6:00 Uhr und 21:30 Uhr,
damit abfahrender Kundenverkehr bis 22:00 Uhr das Grundstiick verlassen hat.

b)  Anlieferung nur zur Tagzeit, auch fir den Backereibetrieb, zwischen 6:00 Uhr und
22:00 Uhr

c) Sammeln der Einkaufswagen im Inneren des Gebaudes, da auch die Ausbildung aus
Kunststoff mit Gummiradern eine Uberschreitung zu den umliegenden Geb&auden nicht
beseitigen kann.

d) Die Begrenzungen der Schallleistungspegel des Auenverflissigers auf max.
Lw = 75 dB(A) bei Anordnung auf dem Dach des geplanten Lebensmittelmarktes.

13.2 Lichtimmissionen

Bei mdoglichen Lichtimmissionen durch Werbetrager und Beleuchtung des Marktes und der
Stellplatzanlage sind die Bedurfnisse der umliegenden Wohnbebauung und des StraR3enver-
kehrs ausreichend zu bertcksichtigen. Entsprechende Nachweise bleiben dem bauaufsicht-
lichen Genehmigungsverfahren vorbehalten.

14 Natur- und Landschaftsschutz, Umweltbelange

Der bauliche Eingriff innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes GEI 152 ist mit
Rucksicht darauf, dass die Flache zurzeit, ausgenommen einer kleinen ca. 80 m2 grof3en mit
Strauchwerk bewachsenen Grininsel, vollstdndig versiegelt ist, gering. Durch den Be-
bauungsplan sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt insgesamt deutlich unter
20.000 m2. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB, ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Er ist weder
fir umweltbezogene noch gesundheitsbezogene Probleme besonders relevant. Er hat keine
Auswirkungen auf die Schutzgiter, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft,
biologische Vielfalt, Mensch und Gesundheit, Bevolkerung, Kulturgiter und sonstige Sachgu-
ter oder beeinflusst deren Wirkungsgefiige. Davon ausgenommen sind die Auswirkungen auf
die angrenzenden Wohngebiete durch Larmimmissionen, die im Verfahren gutachterlich un-
tersucht wurden. Die Vertraglichkeit des Lebensmittelmarktes mit der umliegenden Wohnbe-
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bauung ist sichergestellt, wenn die unter Punkt 13.1 dieser Begriindung dargelegten Mal3-
nahmen eingehalten werden. Insgesamt verbessert sich die Situation fur die Anwohner deut-
lich.

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder einer
"allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls“ besteht im Bereich dieses Bebauungsplanes nicht.
Gemal Anlage 1 zum UVP-Gesetz ist bei der Planung eines "Stadtbauprojektes fiir sonstige
bauliche Anlagen® eine allgemeine Vorprufung bei einer zulassigen Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO zwischen 20.000 m2 bis weniger 100.000 m? obligatorisch. Diese
Schwellenwerte werden bei diesem Bebauungsplan deutlich unterschritten. Dieses Vorgehen
wird im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung mit allen relevanten Tragern o6ffentlicher Belan-
ge, insbesondere der Unteren Landschaftsbehérde abgestimmt. Eine
Uberwachungspflicht zu erwartender Umweltauswirkungen (sog. Monitoring) sowie eine zu-
sammenfassende Erklarung gem. 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB Uber die Art und Weise der Be-
ricksichtigung der Umweltbelange wirde sich somit ebenfalls eriibrigen.

15 Bodenverunreinigungen und Kampfmittel

Aussagen zu mdoglichen Bodenverunreinigungen und Kampfmitteln werden im Laufe des
Verfahrens vom Kreis Wesel sowie von der Bezirksregierung Dusseldorf erwartet.

16 Bergbau

Im Zuge des Verfahrens ist mit der RAG Deutschen Steinkohle Kontakt aufzunehmen, um
ggf. erforderliche Anpassungs- und SicherungsmafRnahmen aufgrund mdglicher bergbauli-
cher Einwirkungen zu erértern.

17 Denkmal- und Bodendenkmalschutz

Das Grundstlick ist bereits fast vollstandig bebaut. Bisher sind keine Anhaltspunkte fiir
Denkméler oder Bodendenkmaler aufgetreten. Die Wahrscheinlichkeit, auf Bodenfunde zu
treffen, ist nach dem Abriss von Gebaudeteilen und der geplanten Erweiterung weiter verrin-
gert. Trotzdem wird im Bebauungsplan ein Hinweis dahingehend aufgenommen, dass bei
auftretenden archaologischen Bodenfunden oder Befunden die Untere Denkmalbehdrde
oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege zu informieren ist und die Entdeckungs-
statte zunachst unverandert zu erhalten ist.
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18 Grundwasserstand, Hochwasser

Der Planbereich liegt in einem durch Deiche vor Hochwasser geschitzten Gebiet und kann
bei deren Versagen uberschwemmt werden. Weitere Informationen sind den Hochwasserge-
fahren- und Hochwasserrisikokarten der Bezirksregierung Dusseldorf zu entnehmen
(www.flussgebiete.nrw.de).

Vor Baubeginn ist der hochste zu beriicksichtigende Grundwasserstand bei der LINEG zu
erfragen.

1l FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von ca. 0,55 ha.

IV AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

20 Auswirkungen des Vorhabens

Mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. GEI 152 "Erweiterung des Nahversorgungs-
standortes an der Parkstrafl3e" wird vornehmlich das Ziel verfolgt, einen Lebensmittelvollver-
sorger mit ca. 1630 m2 Verkaufsflache zuziiglich 20 m2 fir den Gastronomiebereich des Ba-
ckers zu errichten.

Mit dem Vorhaben sind Larmimmissionen im Bereich der benachbarten Wohnbebauung ver-
bunden. Deren Vertraglichkeit mit der umliegenden Wohnbebauung ist unter Einhaltung der
unter Punkt 13.1 dieser Begriindung dargelegten MaRhahmen gegeben. Insgesamt verbes-
sert sich die Larmsituation fir die umliegende Wohnbebauung, insbesondere fir die Angren-
zer Kamper Stral3e 31a bis 41.

Die Auswirkungen auf verkehrliche Belange wie z. B. die Leistungsfahigkeit des vorhande-
nen ErschlieBungsnetzes, die Funktionsfahigkeit der geplanten Zu- und Abfahrten flr den
Kundenverkehr, die Anlieferung des Lebensmittelmarktes und die Errichtung zuséatzlicher
Stellplatze im Kreuzungsbereich Kamper Straf3e/ParkstrafRe wurden durch ein Verkehrsgut-
achten untersucht, dessen unter den Kapiteln 11.1, 11.2 und 11.3 dieser Begriindung be-
schriebenen Ergebnisse sind in die weitergehende Planung eingeflossen. Insgesamt verbes-
sert sich die Situation besonders fur die Sicherheit von FuRgangern und Radfahrern.

Das Grundsttick ist durch die bestehende Bebauung und die vorhandenen Stellplatzanlagen
fast vollstandig versiegelt, so dass durch den Bebauungsplan keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten sind. Aufgrund der Durchfihrung im beschleunigten Verfahren nach
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813 a BauGB ist die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung er-
forderlich.

Das geplante Erweiterungsvorhaben schmalert die Moglichkeit der Ansiedlung eines grof3fla-
chigen Lebensmittelbetriebes innerhalb des Nahversorgungszentrums Ferdinantenstralle.
Aufgrund der mangelnden Eignung der Grundstiicksverhéltnisse zur Ansiedlung von grofie-
ren Einzelhandels-Verkaufsflachen kann jedoch kurz- bis mittelfristig davon ausgegangen
werden, dass eine solche Ansiedlung, ungeachtet der Entwicklung an anderen Standorten,
nicht realistisch wére. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand des Nahver-
sorgungszentrums Ferdinantenstral3e sind aufgrund dessen, dass sich dort kein relevanter
Wettbewerber aus dem Lebensmittelbereich befindet, nicht zu erwarten.

Ebenfalls sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Entwicklungsmdglich-
keiten des Nahversorgungszentrums Blrgermeister-Schmelzing-Stral3e zu erwarten.

21 Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Kamp-Lintfort entstehen durch MalRnahmen dieses Bebauungsplanes keine Kos-
ten. Die entstehenden Planungs- und Investitionskosten - u.a. sdmtliche Kosten fiir gutach-
terliche Aussagen, Bereitstellung von erforderlichen Unterlagen zum Planverfahren, eventu-
elle Manahmen des Bebauungsplanes - werden durch den Investor und gleichzeitigen
Grundstlckseigentimer getragen.

\% VERFAHREN

e Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung | StEA
der Offentlichkeit 08.06.2010
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ANLAGEN

Anlage 1: Raumlicher Geltungsbereich
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Anlage 2: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan 4a "Verlangerte Mittel-
stralle, Kamper Stral3e, ParkstraRe"
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Anlage 3: Stadtebaulicher Entwurf
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