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STADT MESCHEDE — ORTSTEIL FREIENOHL
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 149
"LEBENSMITTELMARKT 'BAHNHOFSTRARE"™

BEGRUNDUNG — TEIL I

1 Anlass der Planung

Mit Schreiben vom 13.12.2005 wurde fur das im Mescheder Stadtteil Freienohl gelegene
Grundstiick "Bahnhofstrale 49" ein "Antrag auf Bauleitplanung" gestellt mit dem Ziel, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die "Platzierung eines grof3flachigen Lebensmit-
telmarktes (Vollsortimenter)" zu schaffen.

Der Rat der Stadt Meschede hat in seiner Sitzung am 22.06.2006 eine Zustimmung des
Antrages in Aussicht gestellt, sofern die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters
im Ortskern von Freienohl nicht méglich sein sollte!.

2 Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

2.1 Stadtteil Freienohl

Freienohl liegt im Westen des Stadtgebietes Meschede und ist mit ca. 4.500 Einwohnern
neben der Kernstadt mit ihren ca. 17.000 Einwohnern der einwohnerstarkste Stadtteil.
Mit der kommunalen Neugliederung im Jahr 1975 wurde das ehemals selbststandige
Freienohl der Stadt Meschede zugeordnet. Die benachbarten Stadtteile Olpe, Wennemen
und Frenkhausen sind mit ca. 650, 2.000 und 400 Einwohnern wesentlich kleiner, so dass
deren Bewohner sich hinsichtlich der infrastrukturellen Angebote und des Kaufverhaltens
ebenfalls in Richtung Freienohl orientieren.

2.2 Lage, Abgrenzung und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befindet sich im Suden des Sied-
lungsbereiches Freienohl. Es wird im Sudwesten von der Landesstrale 541 (*Bahnhof-
stralBe™) begrenzt, auf deren gegentlberliegender StralRenseite sich der Busbahnhof be-
findet. Im Nordosten trennen eine bis zu 16 m hohe Bdschungskante und ein Grinstrei-
fen den Geltungsbereich von den oberhalb anschlieenden Wohnbauflachen.

! Siehe dazu Gliederungspunkt 4.3
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Waéhrend in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Abschnitte der "Bahnhofstral3e" ein-
bezogen werden, umfasst das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bei ei-
ner maximalen Ausdehnung von ungefahr 70 m x 125 m eine Flache von ca. 0,7 Hektar.
Der Geltungsbereich belegt in der Gemarkung Freienohl, Flur 11, das Flurstick Nr. 127
und in der Gemarkung Wennemen, Flur 12, das Flurstiick Nr. 74.

Die Boschung im nordostlichen Randbereich des Plangebietes kann aufgrund der starken
Neigung nicht gewerblich oder anderweitig genutzt werden. Dieser Bereich ist, soweit die
Bodenverhaltnisse dies erlauben, mit Baumen und Gehdlzen bestanden.

Hinsichtlich der derzeitigen Nutzung ist das Plangebiet im Ubrigen zweigeteilt. Auf dem
sudostlichen Teil befindet sich an der "Bahnhofstrale™ ein Schnellimbiss. Die dem Imbiss
zugeordnete Flache bis zur Hangkante ist geschottert und wird als Kundenparkplatz ge-
nutzt. In den Randbereichen stehen ein Gasflaschenlager und ein weiteres Nebengeb&ude
auf. Geholzaufwuchs befindet sich im Rucken der Imbissbude, entlang der Grenzen zum
stdostlich angrenzenden Nachbargrundstiick und zum nordwestlichen Teil des Plangebie-
tes sowie entlang der norddéstlich gelegenen Hangkante.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes steht an der "BahnhofstraRe" eine Halle auf, in
der Campingartikel verkauft werden. Der rickwartige Bereich dieser Teilflache ist Uber-
wiegend asphaltiert und wird als Abstellflache u.a. fur Pkw genutzt. Die nordwestlichen
Randbereiche des Grundsticks sind zusammenhangend mit Nebengebauden bzw. einem
Gebaude, in dem sich eine Wohnung befindet, GUberbaut. Nennenswerte Grinstrukturen
befinden sich ausschliel3lich im Bereich des Béschungsfulies.

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Meschede stellt das Plangebiet als "Mischgebiet" dar.
Im Nordosten schlief3t fur den Bereich der Béschungskante bzw. der oberhalb liegenden
Flachen die Darstellung "Flache fur die Landwirtschaft” an. Die auf der anderen Seite der
"BahnhofstraRe" sowie nordwestlich und sidéstlich anbindenden Flachen sind ebenfalls
als "Mischgebiet" dargestelit.

Die Darstellung "Mischgebiet" des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren gem.
§ 8 (3) BauGB in die Darstellung "Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
'Verbrauchermarkt' geandert.

3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und dartber hinaus
far nahezu den gesamten Ortseingangsbereich Freienohl beidseitig der "Bahnhofstralle"
erlangte im Jahr 2001 der einfache Bebauungsplan Nr. 121 "Gewerbegebiet Freienohl-
Sud" Rechtskraft. Dieser legt im Wesentlichen die in den einzelnen Teilflachen jeweils zu-
lassige Art der baulichen Nutzung (Misch-, Gewerbe- und Sondergebiete) fest und zielt in
allen Gebietstypen unter anderem auf die stringente Einschrankung des Verkaufs zent-
renrelevanter Sortimente.

Der Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird dabei als "Misch-
gebiet" festgesetzt. Bezliglich der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird die Ver-
kaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente auf maximal 200 m2 begrenzt. Einzelhan-
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delsbetriebe, die der Nahversorgung dienen, unterliegen keiner weitergehenden Be-
schrankung und sind in dem festgesetzten Mischgebiet bis zur Grenze der GroR3flachigkeit
zulassig.

3.3 Erfordernis der Planaufstellung

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich mit einer vorgesehenen Verkaufsflache von
1.400 m2 um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb, der im Rahmen der bestehenden
planungsrechtlichen Vorgaben nicht zugelassen werden kann. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kdnnen die planungsrechtlichen Grundlagen zur
Realisierung des Vorhabens geschaffen werden.

4 Rahmenbedingungen der Planung in Bezug auf die Thematik "Einzelhandel™

4.1 Einzelhandelsstruktur in Freienohl

Der Stadtteil Freienohl ist gepragt durch die Lage im Ruhrtal und die damit direkt oder
indirekt einhergehenden Z&suren. Der Fluss beschreibt hier eine S-Kurve, die zusammen
mit der Bahntrasse und der Verkehrsader der L 743 - ehemalige Bundesstral’e 7 - den
Siedlungsbereich in drei Teilgebiete gliedert.

Im mittleren, historisch gewachsenen Ortskern haben sich entlang der Bundesstralle
kleinteilige Angebotsstrukturen auch fur den mittel- und langfristigen Bedarf entwickelt.
Im sudlichen Teil des Siedlungsbereiches mit Bahnhof und Busbahnhof befinden sich u.a.
zwei Lebensmitteldiscounter, die in Bezug auf die Versorgung der Bevdlkerung mit Gi-
tern des taglichen Bedarfs wichtige Erganzungsfunktionen tibernehmen.

Im noérdlichen Teil des Siedlungsbereiches Freienohl gibt es im Zusammenhang mit einer
Béackerei einen kleinen Lebensmittelladen. Ein echter Lebensmittelvollsortimenter fehlt
jedoch im Stadtteil Freienohl, so dass diesbezliglich erhebliche Kaufkraftabflisse in das
benachbarte Stadtgebiet Arnsbergs zu vermuten sind. Der nordwestlich angrenzende
Stadtteil Arnsberg-Oeventrop verfugt Uber einen ausgesprochen komfortablen Besatz an
grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieben aus dem Bereich Nahversorgung.

4.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Meschede

Der Rat der Stadt Meschede hat am 22.06.2006 das "Einzelhandelskonzept der Stadt Me-
schede" auf Grundlage der 2006 erarbeiteten Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
aus dem Jahr 19972 beschlossen. Darin wird die Innenstadt Meschede als zentraler Ver-
sorgungsbereich der Stadt Meschede mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion defi-
niert.

Der Ortskern Freienohl ist als zentraler Versorgungsbereich auf die Versorgung der west-
lichen Stadtteile ausgerichtet. Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wird der "zentrale
Versorgungsbereich Ortskern Freienohl” eng auf eine Bautiefe beiderseits der Achse
"Hauptstrale" — "Breiter Weg" begrenzt. Dieser Bereich des historisch gewachsenen
Ortskerns ist durch kleinteiligen Besatz an Dienstleistungen und Einzelhandel gekenn-
zeichnet.

2 GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH: "Zentrenkonzept fur die Stadt Meschede - Fort-
schreibung und Erganzung des GMA-Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 1997", Kéln, April 2006
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Der "zentrale Versorgungsbereich Ortskern Freienohl" soll die Versorgung der Bevdlke-
rung mit Waren des taglichen Bedarfs sicherstellen. Ein dafur erforderlicher Lebensmit-
telvollsortimenter, der sich von den im Suden Freienohls vorhandenen Discountern durch
eine erheblich groRere Artikelvielfalt unterscheidet, fehlt im Stadtteil Freienohl. Im Rah-
men des Einzelhandelskonzeptes wird daher die Zielsetzung formuliert, das Angebot
durch die Ansiedlung eines wirtschaftlich tragfahigen Lebensmittel-Vollsortimenters im
Ortskern Freienohl — wenn dies nicht mdglich ist ersatzweise im Bereich "Bahnhofstral3e"
— zu komplettieren.

4.3 Standortfindung

Die Stadt Meschede hat in der Vergangenheit verstarkt Bemihungen unternommen, die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes innerhalb des Ortskerns mit den ihr zur Verfigung
stehenden Instrumenten zu férdern. In diesem Zusammenhang wurden neben dem Plan-
gebiet funf Alternativstandorte einer eingehenden Priufung unterzogen. Die Realisierung
der Betriebsansiedlung im Bereich dieser Flachen scheiterte entweder an der schwierigen
topographischen Situation, der Dichte der vorhandenen Bebauung, der nicht ausreichen-
den FlachengrofRe oder letztendlich an entgegenstehenden Interessen der jeweiligen Ei-
gentimer>.

Einzig der Standort an der "Bahnhofstrae"” im Siden des Stadtteils Freienohl erfillt auf-
grund seiner unproblematischen Topographie, der zur Verfigung stehenden Grund-
sticksgrolie und der guten verkehrlichen Anbindung die Anforderungen der mdglichen
Betreiber. Aus Sicht der Stadt Meschede kann diesem Standort unter anderem aufgrund
der Nahe zum Busbahnhof zugestimmt werden. Der Busbahnhof ist dem Bahnhof Freie-
nohl unmittelbar benachbart und damit Teil des fur das westliche Stadtgebiet wichtigen
Knotenpunktes der 6ffentlichen Verkehrsmittel. Aufgrund dieser Bedeutung hat die Stadt
Meschede mit der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 121 die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen unter anderem zur Neugestaltung des Busbahnhofes und
fur den Ausbau der angeschlossenen Park-and-Ride-Anlage geschaffen und damit die
Aufwertung des gesamten Bereiches initiiert. Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes wird nur durch die "Bahnhofstrale" vom Busbahnhof getrennt und ist
somit auch von den auf den OPNV angewiesenen Einwohnern der zum Versorgungsbe-
reich gehdérenden Stadtteile Wennemen, Olpe und Frenkhausen gut zu erreichen. Im
Ortsteil Wennemen gibt es zwar einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von
ca. 220 m=2 fur den taglichen Bedarf. Dieser wird aber nur eingeschrankt den Anforderun-
gen, die an einen Lebensmittel-Nahversorger gestellt werden, gerecht und kann den ent-
sprechenden Bedarf im Versorgungsbereich nicht vollstandig decken.

Da ein Lebensmittel-Vollsortimenter fur die westlichen Stadtteile Meschedes aufgrund
seiner gegenuber einem Discounter groRen Artikelvielfalt unverzichtbar ist, hat der Rat
der Stadt Meschede am 22.06.2006 nach vorausgegangenen ausfihrlichen Diskussionen
in den politischen Gremien und eingehender Abwagung des Sachverhaltes durch Stadt-
verwaltung und Politiker die Entscheidung getroffen, eine Zustimmung zu dem Antrag ei-
nes Investors zur Ansiedlung eines Edeka-Marktes in Aussicht zu stellen. Danach sollten
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines Lebensmittel-
Vollsortimenters am Standort "BahnhofstraRe" und damit aul3erhalb des "zentralen Ver-
sorgungsbereiches Ortskern Freienohl" geschaffen werden, sofern sich innerhalb einer bis
zum 30.09.2006 gesetzten und in der Folge um einen weiteren Monat verldngerten Frist

% Siehe dazu auch die Ausfithrung in der Begriindung zur 51. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Meschede
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nicht doch die Méglichkeit der Realisierung eines entsprechenden Betriebes innerhalb des
Ortskerns eroffnen wirde. Tatsachlich hat sich in der Folge erneut bestéatigt, dass es im
Ortskern Freienohl aus den genannten Grinden keine verfligbaren alternativen Standorte
gibt. Der Standort "Bahnhofstral3e" bleibt letztendlich die einzige Option, um an einem
dafiir geeigneten Standort in absehbarer Zeit einen Lebensmittelmarkt zur Verbesserung
der Nahversorgung fur die westlichen Stadtteile anzusiedeln.

4.4 Bewertung des Standortes aus Sicht der Landes- und Redionalplanung

Das im Juni 2007 geanderte Gesetz zur Landesentwicklung sieht vor, dass grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe kunftig nur noch an Standorten in zentralen Versorgungsbereichen
(Innenstadten, Ortsmitten, Stadtteilzentren) zulassig sind. Die Festlegung der zentralen
Versorgungsbereiche wird den Gemeinden Uberlassen und ist von der Stadt Meschede
mit dem Einzelhandelskonzept bereits vorgenommen worden. Darin wurde die besondere
Problematik des zentralen Versorgungsbereiches Freienohl, das Fehlen geeigneter Fla-
chen zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters, bertcksichtigt.

Nach den Zielen der Landes- und Regionalplanung (Regionalplan/GEP) soll die Auswei-
sung von Sondergebieten fur groR3flachige Einzelhandelsbetriebe "nur so erfolgen, dass
die darin zuléssigen Einzelhandelsnutzungen nach Art, Lage und Umfang den zentralortli-
chen Funktionen der Gemeinde entsprechen. Kern- und Sondergebiete sind dartber hin-
aus den Siedlungsschwerpunkten raumlich und funktional zuzuordnen.” Im Rahmen der
zentralortlichen Gliederung ist fur Freienohl die Konzentration von Nahversorgungsein-
richtungen vorgesehen. Dies entspricht den Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Meschede, die Freienohl als den zentralen Versorgungsbereich fur die westlichen Stadt-
teile definiert, jedoch ohne gesamtstadtische Versorgungsfunktionen.

Wenngleich der geplante Standort aus den unter Gliederungspunkt 4.3 genannten Grin-
den nicht innerhalb des definierten "zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Freienohl”
liegt, erfullt er doch wesentliche Bedingungen, die an einen "integrierten” Standort ge-
stellt werden und kann damit auch den Anforderungen der Ubergeordneten Planungen
genugen:

Die Flache befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft der stdlich der Ruhrschleife gele-
genen Wohngebiete Freienohls und ist damit, wenn auch in peripherer Lage, unmittelbar
einem Siedlungsbereich mit wesentlichen Wohnanteilen zugeordnet und von dort gege-
benenfalls auch fuRlaufig erreichbar. Aufgrund der Tatsache, dass im landlichen Raum die
flachendeckende Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs im Nah-
bereich nicht mehr gegeben ist, ist die Erreichbarkeit des Standortes aus dem gesamten
Versorgungsbereich der westlichen Stadtteile von grof3er Bedeutung. Insbesondere wird
das Plangebiet diesbezlglich durch die unmittelbare Nachbarschaft sowohl zum Bahnhof
als auch zum Busbahnhof aufgewertet. Damit ist eine sehr gute Einbindung in das Netz
des offentlichen Personennahverkehrs und die Erreichbarkeit des Standortes mit offentli-
chen Verkehrsmitteln auch fur die Einwohner der Ortsteile Olpe, Wennemen und Frenk-
hausen gegeben.

Vorgabe der Landes- und Regionalplanung ist Uberdies, dass eine Ansiedlung die Versor-
gungsfunktion der Siedlungsschwerpunkte auch der Nachbargemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt. Méglicherweise betroffene Nachbargemeinde ist in diesem Fall die Stadt
Arnsberg und hier der an Freienohl angrenzende Stadtteil Oeventrop. Selbiger verfugt
Uber eine herausragende Ausstattung im Bereich der Nahversorgung, so dass die geplan-
te Ansiedlung an einem Standort, der aus Oeventrop kommend nur nach umstéandlicher
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Durchquerung des Siedlungsbereiches Freienohl oder alternativ unter Inkaufnahme er-
heblicher Umwege Uber die Autobahn erreichbar ist, keine Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktion der Nachbargemeinde haben wird. Zudem entspricht die geplante GroRRen-
ordnung und das vorgesehene Sortimentsangebot der Tragfahigkeit des Versorgungsbe-
reiches Freienohl, Wennemen, Olpe und Frenkhausen.

5 Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist ein geeignetes Instrument zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen, da Ziel der Planung die Realisierung eines konkre-
ten Vorhabens ist und der Vorhabentrager zur Durchfuhrung des Vorhabens innerhalb ei-
ner bestimmten Frist verpflichtet werden kann. Bei Nicht-Umsetzung der Planung inner-
halb der im Durchfuhrungsvertrag gesetzten Frist ist die entschadigungsfreie Aufhebung
des Planes moglich, so dass dann fur das Plangebiet wieder die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 121 in Kraft treten.

Wahrend der Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Flurstiicke Nr. 127 und 74 und damit
die Flache umfasst, Uber die der Vorhabentrager verflugt, werden in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan weitere Flachen einbezogen. Dies betrifft in vorliegendem Fall ei-
nen Abschnitt der "BahnhofstralRe" sowie einen kleinen Teil der Flursticke Nr. 128 und
129. Die Flachen werden einbezogen, um die erforderlichen Malihahmen zur Erschlieung
darzustellen bzw. festzusetzen.

Aufgrund der mit Blick auf den Standort in peripherer Lage des Stadtteils Freienohl nicht
uneingeschrankt positiv zu bewertenden Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbe-
triebes der Nahversorgung, erfolgt im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
eine sehr eng an den Zielen der Stadtentwicklung (Ansiedlung eines "Vollsortimenters™)
orientierte Festsetzung der zulassigen Nutzungsart, die diesbeziiglich keine unerwinschte
Anderung des konkret beantragten Vorhabens erlaubt. Andere Aspekte, wie z.B. die stad-
tebauliche Einbindung und die ErschlieBung des Vorhabens, werden im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes definiert, sofern sie fiir eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung erforderlich sind und soweit dies mit Blick auf die Detailplanung zum
Zeitpunkt der Planaufstellung mdoglich ist. Dabei wird Uberwiegend auf den Festsetzungs-
katalog des BauGB bzw. der BauNVO zuriickgegriffen. Mit den bewéhrten Festsetzungs-
elementen (z.B. Baugrenze) kann der Ausfuhrungsplanung des Vorhabens ein ausrei-
chender Spielraum gegeben werden.

Daruber hinausgehende Details wie z.B. zur Stellplatzbegriinung oder zum technischen
Umbau der L 541 werden abschlieBend im Durchfuhrungsvertrag geregelt. Wesentliches
Element des Durchfuhrungsvertrages ist auch die Verpflichtung des Vorhabentragers zur
Umsetzung der Planung innerhalb eines bestimmten Zeitraums und zur Ubernahme aller
mit dem Vorhaben verbundenen Planungs- und ErschlieBungskosten.

6 Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

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

Der Vorhabentrager plant die Ansiedlung eines "Lebensmittel-Vollsortimenters"”. Dieser
zeichnet sich im Gegensatz zu einem "Lebensmittel-Discounter” durch die wesentlich
groRBere Sortimentsbreite aus und ist fur die Nahversorgung eines Siedlungsbereiches in
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der Regel unentbehrlich. Da ein solcher "Vollsortimenter” im Ortskern von Freienohl of-
fensichtlich nicht realisierbar ist, konnte der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes an diesem Standort zugestimmt werden. Bei der Festsetzung der im Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zuldssigen Nutzung wird folglich besonderer Wert
darauf gelegt, sicherzustellen, dass ausschlieB3lich ein diesen Anforderungen entspre-
chendes Vorhaben realisiert werden kann.

Bei der Festsetzung der Nutzungsart wird nicht vom Katalog der BauNVO Gebrauch ge-
macht. Die Ziele der Stadtentwicklung und die Angaben des Vorhabentragers kénnen im
Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu einer konkreten Bestimmung der Ei-
genschaften des zuldssigen Einzelhandelsbetriebes zusammengefuhrt werden. Dabei wird
eine Mindestzahl von 5.000 anzubietenden Artikeln vorgeschrieben. (Demgegenuber wei-
sen sogenannte "Discounter” in der Regel eine Sortimentsbreite von 1.200 bis 2.000 Ar-
tikeln auf.) Erganzend dazu werden neben der Begrenzung der Gesamtverkaufsflache auf
1.400 m2 auch die einzelnen Sortimente mit ihren jeweils zuldssigen Verkaufsflachen de-
finiert. Dabei erfolgt vertiefend eine Aufsplittung auch innerhalb der "grofRen" Sorti-
mentsgruppen "nahversorgungsrelevantes Kernsortiment”, "erganzendes Angebot Nah-
versorgung" und "zentrenrelevantes Randsortiment”. So werden zentrenrelevante Rand-
sortimente nicht nur auf maximal 50 m2 begrenzt. Durch die Differenzierung in drei Teil-
bereiche von je 25, 10 und 15 m2 werden zudem unerwiinschte Schwerpunktbildungen
im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente vermieden.

6.2 Mal der baulichen Nutzung gemalR 8 9 (1) Nr. 1 BauGB

Fur das Gebaude des Lebensmittelmarktes ist ein Flachdach bzw. ein flach geneigtes
Pultdach vorgesehen. Das MalR der baulichen Nutzung wird — in Kombination mit der
durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flache - durch Festsetzung der maximal
zuldssigen Gebaudehohe, also der Oberkante der Bebauung, bestimmt.

Das geplante Gebdude gliedert sich in zwei Teilbaukérper: Der eingeschossige, unmittel-
bar an der "Bahnhofstrale" geplante Hauptbaukérper mit einer Gesamthéhe von ca. 5,0
m nimmt den eigentlichen Markt mit den Verkaufsflachen auf. Ostlich davon, abgerickt
von der "BahnhofstraRe" befindet sich ein zweigeschossiger Gebaudeteil, welcher Verwal-
tung, Nebenraume etc. umfasst und eine Hohe von ca. 7,4 m erreicht. Der an der nord-
westlichen Gebaudeseite zur Stellplatzanlage gewandte Eingangsbereich zum Markt soll
durch eine gréRere bauliche Hohe in Erscheinung treten und wird eine Héhe von ca. 7,0
m aufweisen. Dieser vorliegenden Planung des Architekten folgend, kdnnen die maximal
zulassigen Hohen in den drei Teilbereichen der Uberbaubaren Flache auf ein MalR von ca.
6 bzw. 8 m Uber der Gelandeoberflache begrenzt werden. Damit verbleibt ein ausrei-
chender Spielraum fur mogliche Anderungen in der noch nicht festgelegten architektoni-
schen Detailplanung. Bei einer Geldndehdhe von 231,0 bis 231,6 m uUber Normalhdhen-
null (. NHN) im Bereich der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache werden da-
her fur die Teilbauflachen gem. 88 16 und 18 BauNVO maximale H6hen der Baukdrper
von 237,5 und 239,5 m . NHN festgesetzt.

Diese festgesetzten maximalen Bauhdhen sind vergleichbar den gemessenen Traufhthen
der im direkten Umfeld vorhandenen Wohnbebauung. Diese betragen bei den stddstlich
und nordwestlich benachbarten zweigeschossigen Gebauden 239,16 m bzw. 239,40 m 0.
NHN, die jeweiligen Firsthéhen liegen bei 243,82 m bzw. 242,96 m . NHN. Die Wohnge-
baude weisen Wandhoéhen zwischen 7,3 m und 8,0 m auf. Hinsichtlich der Hohenentwick-
lung fugt sich das geplante Vorhaben somit in die vorhandene Bebauung ein.
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Zwar kann der vorgesehene Baukorper des Lebensmittelmarktes unter Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen bis dicht an die Grundsticksgrenzen im Stdos-
ten des Plangebietes heranriicken. Dies betrifft insbesondere das Grundstick "Bahnhof-
straRe Haus Nr. 53", an welches sich der Baukdrper zweiseitig, sowohl von Nordosten als
auch von Nordwesten, "heranschiebt". Die Auswirkungen dieser Bebauung sind jedoch als
hinnehmbar zu werten, da aufgrund der geografischen Ausrichtung und der geringeren
Bauhohe des westlich an das Grundstiick angrenzenden Teilbaukdrpers der Gartenbereich
nicht ibermagig beschattet werden wird.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache gemal 8 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die Lage und die GroRe der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache beruhen auf
den konkreten Planungen des Vorhabens. Der Eingangsbereich des Marktes soll zur
"Bahnhofstral’e” und nach Nordwesten, also in Richtung Ortskern gewandt sein, da von
dort die Uberwiegende Zahl der Kunden zu erwarten ist. Daraus resultiert die Position des
Gebéaudes im Sudosten des Grundstiicks. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch
Baugrenzen gem. 8 23 BauNVO bestimmt. Da zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch
nicht alle architektonischen Details geklart sind, wird eine gegeniuber der Grundrisspla-
nung geringflgig vergroRerte Gberbaubare Flache festgesetzt.

6.4 Flache fur Stellplatze und deren Zufahrten gemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Aufgrund der verhaltnismalig geringen GrofRe der zur Verfiigung stehenden Flache und
der Lage zwischen der "BahnhofstraRe", der dort vorhandenen Bebauung und einer sehr
steilen B6schungskante sind die Mdglichkeiten zur Unterbringung des Gebaudes und der
erforderlichen Stellplatze eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes begrenzt. Es gelingt,
ca. 80 Stellplatze im nordwestlichen Teil des Grundstiicks anzuordnen. Der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan legt gemal? 8 9 (1) Nr. 4 BauGB den Bereich fest, in dem die
Stellplatze angelegt werden durfen. Dieser Bereich uUberschneidet teilweise die festge-
setzte Uberbaubare Grundsticksflache, da aufgrund der noch nicht erfolgten Ausfuh-
rungsplanung die Option fur geringfugige Verschiebungen hinsichtlich der Abgrenzung
des Baukoérpers und damit auch der Organisation der Stellplatze gegeben sein soll. Eine
grobe Festlegung des Bereiches der Stellplatzanlage wird jedoch fir erforderlich gehal-
ten, da die vorgesehene Grundsticksaufteilung Grundlage des erarbeiteten schalltechni-
schen Gutachtens ist.

6.5 Verkehrsflachen gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde
ein Verkehrsgutachten erstellt*. Darin werden im Ergebnis folgende Empfehlungen fur
den Anschluss des Baugrundsticks an die "Bahnhofstral3e" formuliert:

"(...)

- Die zufahrt des Kundenparkplatzes sollte soweit wie méglich nach Siidosten gegen-
Uber dem Busbahnhof verschoben werden, um die Konfliktpotenziale zwischen der
Ausfahrt des Busbahnhofes und den wartepflichtigen Linksabbiegern an der SB-Markt-
Zufahrt zu verringern.

4 Ingenieurbiiro Kotthoff / Planungsbiiro Jaeger: "Verkehrsgutachten - ErschlieRung eines SB-Marktes an der L
541 in Meschede, Freienohl", Juni 2007
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- FoOr Linksabbieger sollte eine Aufweitung an der Zufahrt zum Kundenparkplatz herge-
stellt werden, um Geradeausverkehr von wartepflichtigen Linksabbiegern zu trennen
und die Verkehrssicherheit zu verbessern.

- Die Fahrzeuge an der Ausfahrt des Kundenparkplatzes sollten sich nicht nebeneinan-
der aufstellen kdnnen, da die Sicht auf die bevorrechtigten Verkehre der L 541 behin-
dert ist und damit die Verkehrssicherheit eingeschrankt wird.

- Falls die Aus- und Zufahrt nicht kombiniert werden kdnnen, sollte der Abstand zwi-
schen Aus- und Zufahrt des Kundenparkplatzes mindestens zwei Pkw-E bzw. 12 m
lang sein, um zu verhindern, dass Linkseinbieger aus der Ausfahrt durch wartepflich-
tige Linksabbieger zum Kundenparkplatz blockiert werden."

Aufgrund der notwendigen Verschiebung des Zufahrtbereiches nach Sudosten und der
Tatsache, dass die Marktbetreiber daran interessiert sind, unmittelbar vor dem Eingangs-
bereich des Gebaudes die "internen" Pkw-Bewegungen zu minimieren, wurde eine Losung
mit getrennten Ein- und Ausfahrten entwickelt:

— —= 7 - T . -

Entwurf: Dipl.-Ing. J. Kotthoff, Meschede, Stand: Oktober 2007 (ohne Maf3stab)

Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache

Die sudostlich gelegene Einfahrt und die nordwestlich gelegene Ausfahrt werden im Be-
bauungsplan festgesetzt. Dazwischen wird zur Wahrung des erforderlichen Abstandes
zwischen Ein- und Ausfahrt und um zu verhindern, dass von den Stellplatzen unmittelbar
auf die "BahnhofstralRe" abgefahren wird, ein "Bereich ohne Ein- und Ausfahrt" gem. 8 9
(1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.
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Offentliche Verkehrsflache

Da laut Verkehrsgutachten fur die aus Richtung Ortskern in das Gebiet einfahrenden
Fahrzeuge eine Abbiegehilfe einzurichten ist, ist der Querschnitt der vorhandenen Stra-
RBenparzelle der L 541 fur die Abwicklung der Verkehrsstréme nicht mehr ausreichend.
Um die Mindestmalle der Fahrspuren und auch der begleitenden Geh- und Radwegever-
bindungen gewahrleisten zu kdénnen, ist eine Aufweitung der Verkehrsflache um ca. 80
cm erforderlich. Dies ist aufgrund der gegebenen Eigentumsverhéltnisse und der abge-
schlossenen Planungen zum Umbau des Busbahnhofes nur nordlich der "Bahnhofstra3e"
auf dem Baugrundstick des Vorhabentragers madglich. Der benétigte schmale Streifen
wird daher gem. § 9 (1) Nr. 11 als "6ffentliche Verkehrsflache" festgesetzt.

Zusatzlich zum Grundstiick des Vorhabentragers wird auch ein kleiner Teil des benach-
barten Grundstuicks "Bahnhofstralle Haus Nr. 45" durch den vorgesehenen Gehweg und
die entsprechende Festsetzung in Anspruch genommen. Dieser Bereich stellt sich im Be-
stand bereits als Gehweg dar, ist aber planungsrechtlich nicht als "6ffentliche Verkehrs-
flache" festgesetzt. Er befindet sich weder im Eigentum der Stadt Meschede noch in der
Verfugbarkeit des Vorhabentragers. Zusammen mit dem umzubauenden Abschnitt der
"Bahnhofstral’e" wird diese Teilflache von ca. 3 m2 Grd3e in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan einbezogen. Die Flache wird als "6ffentliche Verkehrsflache" festgesetzt. Die
liegenschaftlichen Fragen sind Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages.

6.6 Flache fir Versorgungsanlagen gem. 8 9 (1) Nr. 12 BauGB

Zur Versorgung des geplanten Marktes mit Strom und wegen der Verlagerung einer bis-
lang im Plangebiet in einem abzubrechenden Gebaude vorhandenen Ortsnetzstation sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwei "Kompaktstationen” einzurichten. Diese
weisen jeweils eine Grofie von 3,00 m x 1,50 m auf und kénnen daher problemlos inner-
halb der festgesetzten uUberbaubaren Flache untergebracht werden. In Abstimmung mit
dem Versorgungstrdger und dem Vorhabentrager wird gem. 8 9 (1) Nr. 12 BauGB fest-
gesetzt, dass die Anlagen zur Stromversorgung im Bereich der Anlieferung unterzubrin-
gen sind. Denn an diesem Standort sind sie fur den Versorgungstrager jederzeit zugang-
lich. Gleichzeitig entwickeln die Anlagen von diesem Standort aus keine stérenden Wir-
kungen auf die Nachbarnutzungen oder die Gestaltung des Plangebietes.

6.7 Anpflanzen von Einzelbdaumen gem. 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Sowohl aus 6kologischen Grinden (z.B. zur Verbesserung des Kleinklimas) als auch auf-
grund gestalterischer Aspekte wird fur den Bereich der Stellplatzanlage gem. § 9 (1) Nr.
25 a BauGB die Anpflanzung von mindestens 15 Badumen festgesetzt. Bedingt durch den
ungunstigen Zuschnitt des Grundstiicks und insbesondere der Stellplatzanlage, sowie der
erforderlichen Mindestabstande grofRkroniger Bdume zu Nachbargrenzen nach dem Nach-
barrechtsgesetz erscheint es nach Prifung verschiedener Varianten zur Bepflanzung we-
nig sinnvoll, eine grolRere Zahl anzupflanzender Bdume festzusetzen. Aufgrund der noch
nicht abschlieBend geklarten Ausfiihrungsplanung wird im Rahmen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes lediglich die Mindestzahl der anzupflanzenden Baume festgesetzt.
Die Bestimmung der genauen Standorte kann im Rahmen des Durchfuhrungsvertrages
erfolgen.

-10 -
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6.8 Private Grinflache gem. 8 9 (1) Nr. 15i.V.m. Nr. 25 a/b BauGB

Die nordéstlichen und die suddstlichen Randbereiche des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes werden als "private Grinflachen" festgesetzt. Erganzt wird diese Festsetzung
durch die Festsetzung zum Erhalt der dort vorhandenen Vegetation und zur Anpflanzung
von standortgerechten Baumen und Stréauchern.

= Zweckbestimmung Abstandsgrin:

Fur den Bereich zwischen der Uberbaubaren Grundstucksflache und den Grundstucks-
grenzen (Abstandsflache) im Sidosten des Plangebietes wird die Festsetzung zur Begri-
nung aus Okologischen und gestalterischen Grinden getroffen. Eine Eingrinung des Ge-
baudes wird positive Auswirkungen auch auf die Aufenthaltsqualitat der dort unmittelbar
angrenzenden Gartenbereiche haben.

= Zweckbestimmung Bdschungsbegrinung:

Der norddstliche Randbereich des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes ist durch eine Béschungskante mit einem Ho6henunterschied von bis zu 16 m ge-
pragt. Der Boschungsbereich ist teilweise felsig. Insbesondere an seinem Fuf? und in den
weniger stark geneigten oberen Bereichen weist die Flache Geholz- und Baumbestand
auf. Teilweise reicht der Bewuchs einige Meter in das ebene Gelande des Baugrundstiicks
hinein. Um einen wirtschaftlich tragfdhigen Lebensmittelmarkt errichten zu kénnen, ist
wegen der nur in begrenztem Umfang zur Verfigung stehenden Grundstiicksflache eine
weitgehende Ausnutzung derselben durch das Gebdude und die Kundenstellplatze erfor-
derlich. Diese Anlagen schieben sich daher teilweise bis unmittelbar an den Béschungsful
heran.

Der dauerhafte Erhalt des Baum- und Gehodlzbestandes, der trotz dieser Nutzungskonkur-
renz auf dem Geldnde gehalten werden kann, sowie insgesamt die Begriinung des nord-
ostlichen Randbereiches sind grundséatzlich Ziele der Planung. Denn der vorhandene
Grunstreifen bildet einen Puffer zum noérdlich oberhalb der Boschungskante anschlieRen-
den Wohngebiet und ist damit nicht nur von 6kologischer Bedeutung, sondern auch hin-
sichtlich seiner gliedernden Funktion relevant. AuRerdem wirkt er sich positiv auf das
Kleinklima der versiegelten Flachen aus. Da im B&schungsbereich auf Empfehlung eines
Sachverstandigen Sicherungsmalinahmen vorgesehen sind, die auch die teilweise Rodung
des vorhandenen Bewuchses erfordern, wird eine entsprechende Einschrankung in die
Festsetzung aufgenommen. Die SicherungsmalRnahmen des Hanges gehen dem Erhalt
der Baumstrukturen bzw. der Begrinung in jedem Fall vor.

6.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein schalltechni-
sches Gutachten erarbeitet, welches unter bestimmten Voraussetzungen die Einhaltung
der Richtwerte der TA Larm bei Inbetriebnahme des Einzelhandelsbetriebes belegt®. Das
Gutachten ist Anlage der Begrindung. Wesentliche Rahmenbedingungen werden als
Festsetzungen in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Gbernommen, so die Begrenzung
der Lieferzeiten auf die Tagstunden (6:00 — 22:00 Uhr), die Festlegung des Anlieferberei-
ches auf den rickwartigen Gebaudeteil, die Ausfiuhrung der Oberflache der Stellplatzan-
lage mit "glatten” Beldgen und die Mindestanforderung an die Emissionen der verwende-
ten Kuhlgerate.

5 Graner+Partner: "Schalltechnisches Gutachten - Neubau Edeka-Markt in Meschede-Freienohl”, Bergisch Glad-
bach, 20.07.2007; erganzende Stellungnahme vom 10.10.2007
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Die Einhaltung der Grenzwerte der TA Larm ist abschlieRend im Baugenehmigungsverfah-
ren nachzuweisen und erfordert eine dementsprechende, baulich und technisch geeignete
Ausfihrung des Vorhabens.

6.10 Festsetzungen zur Gestaltung

Das Umfeld des Plangebietes prasentiert sich hinsichtlich der baulichen Gestaltung auf-
grund der Gemengelage sehr heterogen. Die Uberwiegend zweigeschossigen und meist in
hellen Putzfarben ausgefuhrten Wohngebaude werden z.B. von Holzlagerflachen und ein-
geschossigen gewerblich genutzten Baukdrpern unterbrochen.

Die Vorgaben zur Gestaltung des geplanten Geb&udes beschrdnken sich daher angesichts
der eher kleinteiligen Bebauung im nadheren Umfeld auf die vertikale Gliederung der bis
zu 40 m langen und unmittelbar an den 6ffentlichen StralBenraum grenzenden Gebaude-
front sowie darauf, die alleinige Verwendung "ortsuntypischer"” Materialien zu vermeiden.

Das weitere Umfeld des Plangebietes und insbesondere der Abschnitt der "Bahnhofstra-
Re", beginnend beim Ortseingang Freienohl im Siudosten, ist gekennzeichnet durch ver-
schiedenartige Nutzungen, unter anderem auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sowie
eine Tankstelle. Die Wahrnehmung des aus Richtung Meschede oder Olpe in den Ort Ein-
fahrenden wird stark bestimmt von Werbetafeln und unruhiger StraRenrandbebauung.
Um einer Verstarkung dieser eher negativ zu bewertenden Situation entgegenzuwirken,
werden einschrankende Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen getroffenen.

Erganzend dazu wird ein mit der Stadt Meschede abgestimmter Entwurf des Architekten
far die auRere Gestaltung des Objektes und die Begriinung der Stellplatzanlagen Gegens-
tand des abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrages. Auf diesem Weg werden sowohl De-
tailfragen zur Gestaltung des Gebaudes als auch zur Ausfuhrung der Stellplatzanlage ge-
klart und festgeschrieben.

6.11 Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 (6) BauGB

Wahrend der Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Flurstiicke 74 und 127 und damit die
Flache umfasst, Uber die der Vorhabentrager verfugt, werden in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gem. 8 12 (4) weitere Flachen einbezogen. Dies betrifft im Wesentlichen
einen Abschnitt der "Bahnhofstra3e" (L 541), der als planfestgestellter Bereich gem. § 9
(6) BauGB nachrichtlich ibernommen wird. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann
far diese Flache zwar keine Festsetzungen treffen, da aber zur Realisierung des Vorha-
bens in Abstimmung mit dem Landesbetrieb Stralenbau NRW ein Teilumbau der Trasse
erforderlich wird, dient die Darstellung dieser Verkehrsflache und ihrer geplanten Auftei-
lung der Verdeutlichung der Erschlielungssituation. Sie vermittelt auch die Notwendigkeit
der Erweiterung des Querschnitts durch Festsetzung ergdnzender "6ffentlicher Verkehrs-
flachen” sowohl im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, als auch im Bereich
der angrenzenden Grundstlcksflache "Bahnhofstraf3e Nr. 45".

6.12 Bedingte Festsetzung gem. 8 9 (2) BauGB

Wie im Gliederungspunkt 10 "Altlasten" dieser Begrindung erlautert wird, sind die Boéden
im nordwestlichen Teil des Plangebietes aufgrund der in der Vergangenheit dort erfolgten
Nutzungen mit Schadstoffen belastet. Voraussetzung fir die Zulassigkeit der im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Errichtung des Lebensmit-
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telmarktes ist die Losung der Altlastenproblematik durch Ausbau und fachgerechte Ent-
sorgung des kontaminierten Materials.

Um den vollstandigen Ausbau und die fachgerechte Entsorgung der kontaminierten Mate-
rialien vor Beginn der Bauarbeiten zu gewahrleisten, wird gem. 8 9 (2) BauGB eine be-
dingt aufschiebende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, die die Realisie-
rung der baulichen Anlagen an die Umsetzung der erforderlichen MaRnahmen koppelt.

7 ErschlieBung

7.1 Verkehrliche ErschlieRung

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes grenzt an die "Bahnhofstra-
RBe" (Landesstralle 541). Die ErschlieBung des Plangebietes kann nur durch Anbindung an
diesen Verkehrsweg erfolgen. Auf der gegenuberliegenden StralRenseite sind der Bahn-
hof, der Busbahnhof und eine Park-and-ride-Anlage organisiert und in weniger als 100 m
Entfernung befindet sich ein ampelgesteuerter Kreuzungsbereich. Dariiber hinaus nimmt
die Trasse der L 541 den Uberregional bedeutenden Ruhrtalradweg auf.

Aufgrund dieser komplexen Rahmenbedingungen wurde zur Klarung der grundsatzlichen
Mdoglichkeiten der Anbindung ein Verkehrsgutachten erarbeitet, welches Anlage der Be-
griindung ist®. Darin wurde eine Lésung fiir den Anschluss des Kundenparkplatzes an die
offentliche Verkehrsflache entwickelt, die eine gute bis sehr gute Leistungsfahigkeit fir
die Zu- und Ausfahrt gewéhrleistet’.

Voraussetzung zur Erreichung dieser Qualitat ist der Umbau des betroffenen Abschnitts
der "Bahnhofstralle" zwecks Einfiigung einer Abbiegehilfe. Die diesbezligliche Detailpla-
nung erfolgt in Abstimmung mit dem Landesbetrieb Stralenbau NRW. Der dementspre-
chende Umbau der StraRe und die Ubernahme aller damit verbundenen Kosten durch den
Vorhabentrager werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes kann wie bisher auch durch Anschluss an das vorhan-
dene Netz erfolgen.

= Versorgung mit Elektrizitat:

In einem der im Plangebiet abzubrechenden Geb&aude befindet sich zur Zeit eine Orts-
netzstation der RWE. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, als Ersatz fir diese Ortsnetz-
station und zur Sicherstellung des Energiebedarfs fiir den geplanten Markt innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Flache zwei Ortsnetzstationen vorzusehen.

= |Ldschwasser:

Die erforderliche L6schwassermenge von 1.600 Litern pro Minute auf die Dauer von zwei
Stunden kann durch die Hochsauerlandwasser GmbH bereitgestellt werden.

=  Schmutzwasser:

¢ Ingenieurbiiro Kotthoff / Planungsbiiro Jaeger: "Verkehrsgutachten - ErschlieRung eines SB-Marktes an der L
541 in Meschede, Freienohl"”, Juni 2007

” Siehe dazu Gliederungspunkt 6.5

-13 -



Stadt Meschede — Ortsteil Freienohl
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 149 "Lebensmittelmarkt ‘Bahnhofstraf3e™

Begrindung — Teil | 27. Mai 2008

Das im Plangebiet anfallende Schmutz- und Regenwassers wird in die Mischwasserkanali-
sation eingeleitet und Uber den Ruhrtalsammler der Klaranlage Wildshausen zugefuhrt.

= Niederschlagswasser:

Nach 8 51 a des Landeswassergesetzes (LWG) ist das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6f-
fentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Da das Grundstick bereits im 19. Jahrhundert ge-
werblich genutzt und in der Folge an die o6ffentliche Kanalisation angeschlossen wurde,
greift die Vorschrift des LWG in diesem Fall nicht. Das Plangebiet befindet sich im ge-
nehmigten zentralen Entwéasserungsentwurf der Stadt Meschede, wonach das Mischwas-
sersystem fertig gestellt wurde. Dariber hinaus ist eine ortsnahe Einleitung in einen Vor-
fluter nicht realistisch, da das Plangebiet von dem Flusslauf der Ruhr durch die Trassen
der Bahnlinie und der "Bahnhofstral3e" getrennt ist und andere geeignete Vorfluter feh-
len.

Unabhéngig von den Vorgaben des Landeswassergesetzes hat die Stadt Meschede mit
dem Mittel der Erhebung von Niederschlagswassergebiihren in Abhangigkeit von der Gro-
Be der versiegelten Flache einen Anreiz geschaffen, den Versiegelungsgrad der Bau-
grundsticke zu verringern.

= Gastransportleitung:

Innerhalb der Trasse der "BahnhofstraRe" verlauft eine Gastransportleitung, die im Be-
bauungsplan dargestellt ist. Sie dient nicht der Versorgung des Plangebietes. Die Durch-
fihrung von Baumafinahmen im Bereich der Gastransportleitung sind rechtzeitig mit dem
Netzbetreiber abzustimmen.

8 Immissionen

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes grenzt unmittelbar an die
als "Mischgebiet" festgesetzten Bereiche entlang der "Bahnhofstrae", in denen Wohn-
nutzung stattfindet. Oberhalb der Bdschung befindet sich im Nordosten das Wohngebiet
"Plastenberg"”, fur welches die Nutzungsart "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt ist.
Aufgrund der Tatsache, dass im Bereich groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe vielfaltige
Emissionen verursacht werden (Tirenschlagen, Park-Such-Verkehre, Einkaufswagen-
schieben, An- und Ablieferverkehre, Betrieb von Kihlanlagen etc.), ist die Vertraglichkeit
mit benachbarten Nutzungen, insbesondere mit der empfindlichen Wohnnutzung, zu pru-
fen.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein schalltechni-
sches Gutachten erarbeitet®. Dieses geht davon aus, dass im Geltungsbereich ca. 81
Stellplatze errichtet werden, die Warenanlieferung sich im Norden des Geb&udes befindet
und die Offnungszeiten des Marktes zwischen 7:00 und 20:00 Uhr sein werden. Es wur-
den mit dem unmittelbar neben dem Kundenparkplatz gelegenen Wohnhaus "Bahnhof-
stralle Nr. 45" und dem oberhalb der Bdschung nordostlich des Parkplatzes gelegenen
Gebaude "Grimmestralle Nr. 48" zwei Immissionspunkte untersucht. Im Ergebnis wird in
dem Gutachten festgestellt, dass unter Beachtung der Vorgaben, die als Festsetzung in
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ubernommen wurden bzw. die im Rahmen des

8 Graner+Partner: "Schalltechnisches Gutachten - Neubau Edeka-Markt in Meschede-Freienohl”, Bergisch Glad-
bach, 20.07.2007; erganzende Stellungnahme vom 10.10.2007
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Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen sind, die Immissionsrichtwerte der TA Larm
unterschritten werden. In einer ergdnzenden Stellungnahme wurde auch fir die auf der
gegenuberliegenden Seite der "Bahnhofstral’e" befindlichen Wohnhauser Nr. 62 und 66
eine Unterschreitung der Immissionsrichtwerte prognostiziert.

Damit ist das Vorhaben hinsichtlich seiner Emissionen mit den benachbarten Nutzungen
vereinbar. Die Festsetzung weitergehender aktiver oder passiver MalBhahmen zum
Schallschutz ist im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht erforderlich.
Das Gutachten ist Anlage der Begrindung.

9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die planungs-
rechtlichen Grundlagen fur die im Bereich der Flursticke Nr. 74 und 127 vorgesehene
Nutzungsadnderung geschaffen. Mit Umsetzung des geplanten Vorhabens kdnnen Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes verbunden sein.

GemalR § la (3) BauGB ist der Ausgleich eines solchen Eingriffs nicht erforderlich, soweit
dieser bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zulassig war. Fir das
Plangebiet liegt bislang nur ein "einfacher" Bebauungsplan vor, der zum Mal der bauli-
chen Nutzung keine Festsetzungen trifft. Hinsichtlich dieses Kriteriums ist die Zulassigkeit
von Vorhaben daher nach § 34 BauGB zu beurteilen. Im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ist danach unter Berlcksichtigung der vorhandenen Ge-
mengelage auch ohne Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine bauli-
che Nutzung zuldssig. Somit ist ein Ausgleich nicht erforderlich.

10 Altlasten

Das Umfeld des Plangebietes mit seinen heterogenen und von gewerblicher Nutzung be-
einflussten Strukturen sowie die Nahe zum Bahnhof lassen vermuten, dass auch im Be-
reich des Plangebietes in der Vergangenheit verschiedenartige gewerbliche Nutzungen
oder Lagertatigkeiten stattgefunden haben. Diese Vermutung wird durch das Verzeichnis
der Altstandorte und Altablagerungen des Hochsauerlandkreises bestatigt, in welchem im
nordwestlichen Teil des Plangebietes ein Altstandort eingetragen ist. An diesem Standort
waren in der Zeit von 1874 bis 1977 Gewerbebetriebe angesiedelt, die den Erhebungs-
klassen | und Il zuzuordnen sind. Dies bedeutet, dass ein Verdacht auf schédliche Bo-
denverédnderungen besteht bzw. nicht ausgeschlossen werden kann.

Zur Klarung der Frage der Bodenbelastungen wurde im Rahmen der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 149 eine orientierende Altlastenuntersuchung
durchgefithrt, deren Dokumentation Anlage dieser Begriindung ist’. Auf dem Gelande
wurden 5 Rammkernsondierungen vorgenommen. Die Analyseergebnisse der entnom-
menen Bodenproben weisen oberflachennahe Verunreinigungen durch Mineraldlkohlen-
wasserstoffe (MKW) und polycylische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) nach, die in
ihrer Konzentration teilweise erheblich Uber den entsprechenden MalRhahmenschwellen-
werten der LAGA (Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft Abfall) liegen. Dies bedeutet, dass
MaRBnahmen zur Sicherung bzw. Sanierung der belasteten Boéden erforderlich sind.

° Dr. Riyadh Shakir: "Untersuchungsbericht Nr. 272/07, BV BahnhofstralRe 49, 59872 Meschede — Freienohl,
Baugeologische und Altlastenuntersuchung"; Haltern am See, 27. Januar 2008
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Die punktuell nachgewiesenen MKW-Verunreinigungen sind flachenméafig einzugrenzen,
damit anschlieBend ein vollstandiger Ausbau des belasteten Bodenmaterials erfolgen
kann. Die festgestellten PAK-Belastungen sind durch Abbau der teerhaltigen Schwarzde-
cke (Asphalt) zu beseitigen, getrennt zu lagern und ebenfalls fachgerecht zu entsorgen.
Die Durchfuhrung dieser notwendigen MaRnahmen vor Beginn der Bautatigkeiten zur Re-
alisierung des Vorhabens wird durch eine in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
genommene bedingt aufschiebende Festsetzung gewahrleistet.

11 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt in Zone 11l des Was-
serschutzgebietes Freienohl "Auf der Insel’. Das Wasserschutzgebiet ist zwar nicht
rechtskraftig verfigt, aber fachlich abgegrenzt worden. Die Hochsauerlandwasser GmbH
gewinnt hieraus Trinkwasser und will an der fachlichen Abgrenzung festhalten. Nach dem
Entwurf der ordnungsbehdrdlichen Verordnung sind in Zone 111 das Errichten von Geb&au-
den, Grabungen, durch die das Grundwasser freigelegt wird, der Bau neuer Straf3en und
Wege und das Errichten von Stellplatzen fur mehr als 10 KFZ genehmigungspflichtig.
Auswirkungen auf die Wasserqualitat sind durch die im Plangebiet vorgesehene Nutzung
nicht zu erwarten.

Des Landschaftsplan Meschede trifft fur den Geltungsbereich keine Festsetzungen. FFH-
Gebiete sind durch das Vorhaben weder direkt noch indirekt betroffen, so dass weiterge-
hende Vertraglichkeitsprognosen nicht erforderlich sind.

12 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich keine Bau-
denkmaler. Bodendenkmaler sind dort nicht bekannt. Ein Auffinden von Anzeichen fur
geschichtliche Funde kann aber im Zuge der BaumalRnahmen nicht ausgeschlossen wer-
den. In den Bebauungsplan wird daher ein Hinweis aufgenommen, der Uber die dann er-
forderlichen MalRnahmen Auskunft gibt.

13 Flachenbilanz
Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes:
Uberbaubare Grundstiicksflache ..........cccoiiiiiiiiiiin 1. 2.380m=2............ 34,9 %

Flache flr Stellplatze ......cooeiiiiiii e e 2535 m=2............ 37,2 %
(aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache)

sonstige nicht Uberbaubare Grundstucksflache ................ ... 1I5m2..... 0,2 %
(zwischen der festgesetzten Baugrenze
und der Trasse der Bahnhofstralie)

private Grunflache. ... 1.860m=2............ 27,3 %
offentliche Verkehrsflache.........ooeeiiiiiiiaae 30m2.............. 0,4 %
Plangebiet, gesamt 6.820 m=2 100 %

-16 -



Stadt Meschede — Ortsteil Freienohl
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 149 "Lebensmittelmarkt ‘Bahnhofstraf3e™

Begrindung — Teil | 27. Mai 2008

Anderungen dieses Entwurfes (04.02.2008)

gegenuber dem Vorentwurf (02.08.2007)

nach Durchfihrung der Beteiligungsverfahren gem. § 3 (1) BauGB (frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit) und § 4 (1) BauGB (friihzeitige Beteiligung der Behoérden und
sonstigen Tréger offentlicher Belange):

= Altlasten:

Aufnahme einer bedingt aufschiebenden Festsetzung zur Gewahrleistung der Losung der
Altlastenproblematik vor Beginn der Realisierung der geplanten Nutzung; Konkretisierung
des Gliederungspunktes 10 "Altlasten" dieser Begrindung aufgrund der zwischenzeitlich
durchgefihrten Bodenuntersuchung;

= ErschlieBung:
Ubernahme der geanderten Planung zur Verkehrsfihrung "BahnhofstraRe": veranderte

Aufteilung der Verkehrsflache, u.a. mit der Auswirkung einer wesentlich verkleinerten 6f-
fentlichen Verkehrsflache auf dem Grundstiick "BahnhofstralRe Nr. 45";

=  Grunflachen:

Einheitliche zeichnerische Festsetzung der zu begriinenden Randbereiche im Norden und
Osten des Plangebietes durch Verzicht auf die Differenzierung zwischen "Privaten Grin-
flachen™ und "Flachen zum Erhalt von Bepflanzungen / mit Bindungen fur Bepflanzun-
gen”, jedoch unverdnderte Beibehaltung der Zielsetzung in der textlichen Festsetzung;
Erganzung der Festsetzung dahingehend, dass MalBnahmen zur Sicherung des Hanges
dem Erhalt der Bepflanzung bzw. der Begriinung des Hanges vorgehen;

= Stromversorgung:
Festsetzung eines Standortes flr die Errichtung der Ortsnetzstationen;

» Uberbaubare Flache:

Geringfugige Zuricknahme der Baugrenze entlang der "BahnhofstraBe"; daftr im Bo6-
schungsbereich geringfiigige Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflache, um hier
Platz fur die Errichtung der Ortsnetzstationen innerhalb der Uberbaubaren Flache zu
schaffen;

= Gastransportleitung:
Darstellung der vorhandenen Gastransportleitung im Verlauf der Trasse der "Bahnhof-
straf3e”.

Gegenuber dem Entwurf (04.02.2008), der Grundlage der offentlichen Ausle-
gung war, sind keine Anderungen vorgenommen worden.

vielhaber stadtplanung - stadtebau
Dipl.-Ing. Doris Vielhaber / Stadtplanerin AK NW
Arnsberg, den 27.05.2008
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Hinweis: Die folgenden Anlagen sind hier nicht abgedruckt, kbnnen aber im Fachbereich
Planung und Bauordnung eingesehen werden.

Anlagen: Schalltechnisches Gutachten
Verkehrsgutachten + Lageplan fur den erforderlichen Umbau der L 541,
Stand 22.10.2007
Altlastenuntersuchung

Begrundung — Teil 11: Umweltbericht

-18 -



Stadt Meschede — Ortsteil Freienohl
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 149 "Lebensmittelmarkt ‘Bahnhofstraf3e™

Begrundung — Teil 11: Umweltbericht 27. Mai 2008

STADT MESCHEDE — ORTSTEIL FREIENOHL
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 149
"LEBENSMITTELMARKT 'BAHNHOFSTRARE"™

BEGRUNDUNG — TEIL 11: UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Inhalte und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 149 "Lebensmittelmarkt
‘Bahnhofstrale'™ sollen die planungsrechtlichen Grundlagen zur Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von 1.400 m2 im Ortsteil Freienohl der Stadt
Meschede geschaffen werden. Der Vorhabentrdger beabsichtigt die Errichtung eines Le-
bensmittel-Vollsortimenters zur Versorgung der westlichen Stadtteile Meschedes.

Der Geltungsbereich im Stden des Siedlungsbereiches Freienohl liegt unmittelbar an der
LandesstralBe 541 ("Bahnhofstraf3e™) und umfasst eine Flache von ca. 0,7 Hektar. Er wird
im Nordosten durch eine bis zu 16 m hohe Bo6schungskante und einen Grinstreifen von
den oberhalb anschlieRenden Wohnbauflachen getrennt. Das Plangebiet wird im Bestand
bereits gewerblich durch einen Schnellimbiss und einen Campingartikel-Verkauf genutzt.
Im nordlichen Teilbereich befindet sich zudem eine Wohnung. Nennenswerte Grinstruk-
turen bestehen ausschlie3lich im Bereich der das Gelande begrenzenden Bdschung, die
aufgrund der starken Neigung nicht gewerblich oder anderweitig genutzt werden kann.
Auf den benachbarten Flachen entlang der "BahnhofstraRe" finden unterschiedliche Nut-
zungen (Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel) statt. Sie sind dementsprechend planungs-
rechtlich als Misch- bzw. Sondergebiete festgesetzt.

Die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zur Bebaubarkeit des Grund-
stlicks (Uberbaubare Flache, Hohe der Baukdrper, Flache fir Kundenparkplatze) orientie-
ren sich unter Berucksichtigung stadtebaulicher Zielstellungen an den vorliegenden Pl&-
nen des Vorhabentragers bzw. des Architekten. Demnach ist die Errichtung des Baukor-
pers im Sudosten der Flache vorgesehen, wahrend im nordwestlichen Teilbereich die
Kundenparkplétze geplant sind. Die Boschungskante wird baulich nicht genutzt. Der dort
vorhandene Bewuchs wird durch den Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt. Die
Festsetzungen zur zulassigen Nutzungsart (Sortimentsbreite, Sortimente, Verkaufsfla-
chen) sind sehr eng auf das Vorhaben zugeschnitten und erlauben gemafR den Zielen der
Stadtentwicklung, die diesbezlglich auf dem Einzelhandelskonzept der Stadt Meschede
fuBBen, ausschlie3lich die Realisierung eines Lebensmittel-Vollsortimenters.

Die Anbindung des Baugrundstiucks an die "Bahnhofstral3e" sollte nach dem erarbeiteten
Verkehrsgutachten und angesichts der Rahmenbedingungen durch raumlich voneinander
getrennte Ein- und Ausfahrten erfolgen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan trifft ent-
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sprechende Festsetzungen zum "Bereich ohne Ein- und Ausfahrt" bzw. zur Anlage der
Ein- und Ausfahrt.

Um Konflikten der geplanten Einzelhandelsnutzung mit der benachbarten Wohnnutzung
vorzubeugen, werden zum Schutz vor Larmimmissionen im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Regelungen unter anderem hinsichtlich der Warenanlieferung sowie der bauli-
chen Gestaltung der Stellplatzanlagen und der Positionierung der Be- und Entladezone
getroffen.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fur die Aufstellung des Bebauungspla-
nes von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbe-
lange bei der Aufstellung berucksichtigt wurden

e Baugesetzbuch (BauGB)

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes "Lebensmittelmarkt ‘Bahnhofstraf3e' ist die Be-
ricksichtigung der in 8 1 (6) BauGB genannten Belange und Schutzgiter von Bedeutung,
ebenso wie der in 8 la (2) BauGB geforderte sparsame und schonende Umgang mit
Grund und Boden.

Insbesondere die Belange des Schutzgutes "Boden" haben im Zuge des Verfahrens an
Bedeutung gewonnen, da nach gutachterlicher Untersuchung im Plangebiet Kontaminie-
rungen nachgewiesen wurden. Mit dem Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sind die erforderlichen Mallhahmen zur Beseitigung der Kontaminierungen festge-
setzt worden.

Bei der Planung handelt es sich im Wesentlichen um eine Nutzungsdnderung. Es erfolgt
keine oder nur in sehr geringem Umfang eine zusatzliche Inanspruchnahme von bislang
ungenutzten Flachen, so dass diesbezlglich eine Schonung der Ressource Boden gege-
ben ist.

e Bundes-Immissionsschutzgesetz

Das Bundesimmissionsschutzgesetz mit dem in 8 1 formulierten Ziel, neben den anderen
Schutzgiitern auch den Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen, so-
wie der in 8 50 aufgefuhrten MalRgabe, dass fur bestimmte Nutzungen vorgesehene Fla-
chen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umweltauswirkungen auf schutzbe-
durftige Gebiete soweit wie mdéglich vermieden werden, ist insbesondere mit Blick auf die
Nahe des Vorhabens zur vorhandenen Wohnnutzung beachtlich. Die fur die stadtebauli-
che Planung anzusetzenden Orientierungswerte der DIN 18005 (Beiblatt 1) stellen aus
Sicht des Schallschutzes erwlinschte Zielwerte dar, wahrend die Regelungen der TA Larm
der Beurteilung von Gewerbelarm dienen.

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens wurde eine Prognose zu den voraussicht-
lich nach Umsetzung der Planung zu erwartenden Immissionen im Bereich der mdgli-
cherweise betroffenen Wohnnutzung erarbeitet. Auf Grundlage der Ergebnisse des Gut-
achtens haben Festsetzungen in den Bebauungsplan Eingang gefunden, die die Voraus-
setzungen fir die Vermeidung schadlicher Umweltauswirkungen auf die schutzbedirftige
Wohnnutzung schaffen.

¢ Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und Landesbodenschutzgesetz

Der in 8 1 Satz 1 BBodSchG formulierte Grundsatz, nachhaltig die Funktion des Bodens
zu sichern oder wiederherzustellen sowie die im 2. Teil des Gesetzes aufgefuhrten Pflich-
ten — u.a. zur Gefahrenabwehr und Vorsorge — sind hinsichtlich der Tatsache, dass inner-
halb des Plangebietes Schadstoffbelastungen im Boden nachgewiesen wurden, fur die
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Ziele der Planung von grundsatzlicher Bedeutung. Unmittelbare Anwendung findet das
Gesetz im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes jedoch nicht, da dies nach § 3
BBodSchG nur dann erfolgt, wenn keinen anderen Vorschriften die Einwirkungen auf den

Boden regeln. In diesem Fall greifen die Regelungen des BauGB.

2 Hauptteil: Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Uberblick tiber die vorhandenen und geplanten Strukturen im
Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes:

Ausgangszustand:

Planungszustand:

Nr. |Flachentyp Bestand Planung
¢} offentliche Verkehrsflache - 30 m2
1 bebaute / Uberbaubare Grundsticksflache 1.175 m2| 2.380 m2
2 Asphaltierte Flache / Stellplatzanlage, versiegelt 1.170 m2| 2.550 m=2
3 Schotterflache 2.245 m2 -
4 Ziergrun, Nadelholzbewuchs (kleinflachig) 60 m2 -
5 Laub- und Nadelgehdlzgruppen (kleinflachig, verinselt) 160 m=2 -
6 Boschungsbereich + Béschungsful3 (Baum- und Gehdlzbestand) 2.010 m2| 1.860 m=2

(Planung: private Grunflache)
Summe 6.820 m2| 6.820 m2
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2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

. Schutzgut Mensch
Bestand:

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes grenzt unmittelbar an die
als "Mischgebiet" festgesetzten Bereiche entlang der "BahnhofstraRe", in denen unter an-
derem auch Wohnnutzung stattfindet. Oberhalb der Béschung befindet sich im Nordosten
das Wohngebiet "Plastenberg”, fur welches die Nutzungsart "Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt ist. Aufgrund der Tatsache, dass im Bereich grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe vielfaltige Emissionen verursacht werden (Tudrenschlagen, Park-Such-Verkehre,
Einkaufswagenschieben, An- und Ablieferverkehre, Betrieb von Kihlanlagen etc.), ist die
Vertraglichkeit mit benachbarten Nutzungen, insbesondere mit der empfindlichen Wohn-
nutzung, zu prifen.

Bewertung:

Das im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erarbeitete schalltechnische Gutachten prognostiziert die Immissionen, die auf das un-
mittelbar neben dem Kundenparkplatz gelegene Wohnhaus "Bahnhofstral3e Nr. 45" und
auf das oberhalb der Bdschung norddstlich des Parkplatzes gelegene Gebaude "Grim-
mestralRe Nr. 48" wirken. Im Ergebnis wird in dem Gutachten festgestellt, dass unter Be-
achtung der zugrunde gelegten Annahmen die Immissionsrichtwerte der TA Larm unter-
schritten werden. Auch das mdglicherweise durch das Vorhaben verursachte erhéhte Ver-
kehrsaufkommen im Verlauf der "Bahnhofstra3e" wird nicht zu einer splrbaren Steige-
rung der Larmbelastung fuhren.

Die durch das schalltechnische Gutachten fir die nachstgelegene Wohnnutzung im MI-
Gebiet prognostizierten Schall-lmmissionen liegen unter den Orientierungswerten der
DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete. Erhebliche negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind daher aufgrund von Larmimmissionen mit Umsetzung der Planung
nicht zu erwarten.

. Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft und biologische Vielfalt
Bestand:

Das Plangebiet wird bislang gewerblich genutzt. Der Uberwiegende Teil der Flache ist be-
baut, als Asphaltflache vollstédndig versiegelt oder als Schotterflache ausgefihrt. Allein
der Bdschungsbereich ist mit seinem vorhandenen Baum- und Gehdlzbestand dkologisch
hochwertig einzustufen. Daneben gibt es kleinere Flachen mit Ziergriin oder Nadelholzbe-
stand im Nahbereich der "BahnhofstralRe". Hinter dem Schnellimbiss und entlang der
Grenze zum sudo6stlich benachbarten Baugrundstiick finden sich kleinflachige, verinselte
Baum- und Gehdlzgruppen. Der Geltungsbereich wird im Sudwesten durch die trennen-
den Strukturen der "BahnhofstraRe" und der Gleisanlagen begrenzt. Zum offenen Land-
schaftsraum bestehen — auch wegen der topographischen Gegebenheiten - keine direk-
ten Bezlige. FFH-Gebiete sind durch das Vorhaben weder direkt noch indirekt betroffen.
Aufgrund der Vorbelastungen und der geringen 6kologischen Wertigkeit der Flache im
Ist-Zustand sind die Empfindlichkeiten insgesamt gering.

Bewertung:

Durch die vorgesehene Baumalinahme wird das Baugrundstick bis an die Boéschungskan-
te heran nahezu vollstandig versiegelt. Teilweise wird der im Bereich des BéschungsfulRes
vorhandene Bewuchs durch den geplanten Baukdrper und die Kundenparkplatze gering-
fugig zuriuckgedrangt bzw. durch die Baumaflnahme vermutlich in Mitleidenschaft gezo-
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gen. Der Boschungsbereich bleibt indes weitestgehend unangetastet. Durch die Planung
werden weder bestehende Grunverbindungen durchschnitten oder isoliert, noch hat die
Ansiedlung des Marktes Auswirkungen auf den Landschaftsraum. Im Wesentlichen han-
delt es sich um eine Nutzungsanderung auf bereits intensiv genutzten Flachen, so dass
die Umsetzung der Planung nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der Tier- und Pflan-
zenwelt fuhren wird.

. Schutzgut Boden
Bestand:

Der Boden ist in groRen Teilen des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes durch Uberbauung sowie Asphalt- oder Schotterdecke versiegelt bzw. teilver-
siegelt.

Zur Klarung der Frage der Bodenbelastungen wurde im Rahmen der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 149 eine orientierende Altlastenuntersuchung
durchgefihrt, deren Dokumentation Anlage der Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist'. Auf dem Gelande wurden 5 Rammkernsondierungen vorgenommen.
Die Analyseergebnisse der entnommenen Bodenproben weisen oberflachennahe Verun-
reinigungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) und polycylische aromatische Koh-
lenwasserstoffe (PAK) nach, die in ihrer Konzentration teilweise erheblich Uber den ent-
sprechenden MaBBnahmenschwellenwerten der LAGA (Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft
Abfall) liegen. Dies bedeutet, dass MalRnahmen zur Sicherung bzw. Sanierung der be-
lasteten Bdden erforderlich sind.

Bewertung:

Einerseits wird durch die Festsetzung von Uberbaubaren Flachen und privaten Verkehrs-
flachen fur Teilbereiche, die bislang noch nicht vollstandig versiegelt sind, ein weiterge-
hender Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet, der mit Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen verbunden ist (s. Uberblick auf Seite 3). Andererseits werden im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Mallhahmen zur Sanierung der schadstoffbelasteten Boden fest-
gesetzt. Diese dienen der Gefahrenabwehr sowohl fir das Grundwasser als auch fir den
Menschen und werten den qualitativen Zustand der Ressource Boden in den betroffenen
Teilbereichen auf.

Die Umsetzung der Planung fuhrt daher insgesamt wegen der bereits im Ausgangszu-
stand sehr starken Uberformung des Bodens nicht zu weitergehenden Beeintrachtigungen
des Schutzgutes.

. Schutzgut Wasser

Bestand:

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Grundwassereintrag ist
durch die vorhandene Uberbauung und die grofRflachige Asphaltierung und Teilversiege-
lung des Gelédndes stark behindert.

Bewertung:

Mit Errichtung des Einzelhandelsbetriebes und Anlage der Kundenparkplatze wird in Tei-
len des Plangebietes die Grundwasserneubildung gegeniber der bestehenden Situation
weiter vermindert und der Oberflachenabfluss starker beschleunigt. Gleichzeitig wird im
Zusammenhang mit der Realisierung des Vorhabens die Altlastenbeseitigung erforderlich,

1 Dr. Riyadh Shakir: "Untersuchungsbericht Nr. 272/07, BV BahnhofstralRe 49, 59872 Meschede — Freienohl,
Baugeologische und Altlastenuntersuchung”; Haltern am See, 27. Januar 2008
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wodurch ein madglicher Eintrag von Verschmutzungen in das Grundwasser vermieden
werden kann.

Die Bewertung der Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser ist eng mit der
Situation der Ressource Boden verknupft. Aufgrund des Ausgangszustandes mit sehr ge-
ringer Wertigkeit sind auch auf das Schutzgut Wasser durch die Planung keine erhebili-
chen negativen Auswirkungen zu erwarten.

. Schutzgut Klima / Luft
Bestand:

Es kann davon ausgegangen werden, dass der entlang der Bdoschungskante vorhandene
Grunzug zusammen mit den oberhalb des Plangebietes gelegenen Grunflachen positive
Auswirkungen auf das Kleinklima im Bereich des Wohngebietes "Plastenberg" hat. Insbe-
sondere trennt der Grunstreifen die Wohnbereiche von der "BahnhofstraBe™ mit den sie
begleitenden und von einem hohen Versiegelungsgrad gepragten Flachen. Der Griunzug
schirmt damit die Wohnnutzung vor Staubimmissionen ab und verbessert sowohl dort als
auch in den unterhalb gelegenen Flachen das Kleinklima. Das Plangebiet selbst - aul3er-
halb der Bdschungskante — wirkt sich aufgrund der Bebauung und der "Oberflachenaus-
fuhrung" in Form von Schotter oder Asphalt eher negativ auf das Kleinklima aus. Luftbe-
lastungen, die Uber das im Nahbereich von Hauptverkehrsstralen "Ubliche" Mal3 hinaus-
gehen sind im Plangebiet als Vorbelastung nicht gegeben.

Bewertung:

Spurbare Verédnderungen des Kleinklimas werden durch die Realisierung der Planung
nicht ausgeldst, da der Bereich auch jetzt schon vollstadndig versiegelt bzw. als Schotter-
flache "gestaltet" ist. Die vorhandenen grél3eren Grinstrukturen an der Béschungskante,
die positiven Einfluss auf das Kleinklima haben, bleiben weitestgehend erhalten. Auler-
gewobhnliche Luftbelastungen werden durch die Planung nicht verursacht. Vielmehr kann
davon ausgegangen werden, dass eine verbesserte verbrauchernahe Versorgung mit Gu-
tern des taglichen Bedarfs zu einer Reduzierung des Verkehrsaufkommens und damit zu
einem verringerten Ausstol3 von Luftschadstoffen fuhren wird.

. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine Kultur- oder sonstigen Sachguter.

. Wechselwirkungen

Die vorliegende Planung fuhrt zu keinen erkennbaren Wechselwirkungen zwischen den
Ubrigen Schutzguitern, die eine Verstarkung negativer Auswirkungen erwarten lassen.
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. Tabellarische Zusammenfassung der Umweltauswirkungen der Planung
Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch Beeintrdchtigung durch Schall- nicht erheblich

Immissionen in unmittelbarer
Nachbarschaft des Kundenpark-

platzes
Pflanzen, Tiere, | Beeintrachtigung der Randberei- nicht erheblich
Landschaft che des Grunzuges
Boden Storung der Bodenfunktionen nicht erheblich

durch Bodenversiegelung in Teilen
des Plangebietes,
Altlastenbeseitigung

Wasser Reduzierte Grundwasserneubil- wenig erheblich
dung durch beschleunigten Ober-
flachenwasserabfluss,
Gefahrenabwehr durch Altlasten-
beseitigung

Klima, Luft - -

Kultur- und - -
sonstige Sach-
guter

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

3 Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Bei Ansiedlung des Lebensmittelmarktes kann der vorhandene Zustand der Umwelt weit-
gehend erhalten werden. Zwar fuhrt die vorgesehene Versiegelung weiterer Flachen zu
Beeintrdchtigungen der Bodenfunktion und reduzierter Grundwasserneubildung. Diese
Auswirkungen sind aber wegen der bereits im Ausgangszustand sehr starken Uberfor-
mung des Bodens und der als positiv zu bewertenden und im Zuge der Umsetzung der
Planung zwingend durchzufiihrenden Altlastenbeseitigung nicht als erheblich einzustufen.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass durch die Umsetzung der Planung keine erheb-
lichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt verursacht werden. Fiur die weitere
Entwicklung des Plangebietes und seines Umfeldes bedeutet die Realisierung des Vorha-
bens eine dauerhafte Sicherung der vorhandenen wertvollen Grinstruktur im Béschungs-
bereich sowie eine Aufwertung der Wohnstandorte durch die verbrauchernahe Versor-
gung mit Gitern des taglichen Bedarfs. Da mit der Planung fir die meisten Bewohner der
westlichen Stadtteile die Wege zum Einkaufsort verkirzt werden und fir Einige der "tag-
liche Einkauf" auch ful3laufig mdglich sein wird, ist eine Reduzierung des Verkehrsauf-
kommens mit den damit einhergehenden vielschichtigen positiven Folgewirkungen zu er-
warten.

. Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnte der Geltungsbereich auf der Grundlage des
einfachen Bebauungsplanes Nr. 121 genutzt und im Ubrigen nach den MaRgaben des §
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34 bebaut werden. Der Bebauungsplan Nr. 121 setzt flr die Flache die Nutzungsart
"Mischgebiet" fest. Die wenig homogene Bebauung im Umfeld erdffnet eine grofRe Band-
breite hinsichtlich der méglichen baulichen Ausnutzung der Flache.

Das Plangebiet kdnnte demzufolge vollstdndig bebaut bzw. versiegelt werden. Die M6g-
lichkeiten der Regulierung und Steuerung der Entwicklungen in Bezug auf den vorhande-
nen Baum- und Strauchbestand, die Neuanpflanzung von Baumen und die Gestaltung der
Baukdrper sind ohne verbindliche Bauleitplanung begrenzt. Eine zligige Heilung der Alt-
lastensituation und damit eine Gefahrenabwehr fur die Schutzgiter Mensch und Grund-
wasser ist bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen auf die Umwelt kénnen daher bei Nichtdurchfihrung der Planung er-
heblicher sein.

2.3 Geplante MalRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

. Schutzgut Mensch

Um die Voraussetzungen zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 im Be-
reich der nachstgelegenen Wohnbebauung zu schaffen, werden geeignete Festsetzungen
zur Vermeidung bzw. Verringerung der Larmbelastungen in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan aufgenommen. Mit den Festsetzungen werden die Lieferzeiten auf die Tag-
stunden begrenzt, der Anlieferbereich auf den riuckwartigen Gebaudeteil festgelegt, die
Ausfuhrung der Stellplatzanlage mit "glatten" Belagen gefordert und eine Begrenzung der
zulassigen Schallemissionen der verwendeten Kihlgeréate festgelegt.

Aufgrund der detaillierten und gutachterlich begleiteten Planungen zur Anbindung des
Baugrundstiicks an die "Bahnhofstral3e" kann eine gute bis sehr gute Leistungsfahigkeit
fur die Zu- und Ausfahrt erreicht werden. Diese Leistungsfahigkeit bedeutet eine Begren-
zung der Verkehrsgerausche und der Luftbelastung im Nahbereich der Ein- und Ausfahrt
auf das notwendige MalR und gleichzeitig eine Vermeidung von Unfallgefahren fir den
einzelnen Verkehrsteilnehmer. Um diese Vermeidung und Verringerung verkehrsbeding-
ter nachteiliger Auswirkungen auf den Menschen zu gewéahrleisten, werden Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt sowie die Bereiche fur Einfahrt bzw. Ausfahrt im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

. Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft und biologische Vielfalt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes von herausragender Bedeutung ist der BO-
schungsbereich mit dem dort vorhandenen Baum- und Geholzbewuchs. Am Bédschungs-
ful3 sind aufgrund des Flachenbedarfs des Vorhabens Eingriffe in den Randbereich dieses
Grunzuges nicht zu vermeiden. Um daruber hinaus nachteilige Auswirkungen auf den
Grunbereich zu verhindern, werden fur diesen der Erhalt des Baum- und Strauchbestan-
des und der Ersatz abgéngiger Pflanzen festgesetzt.

Im Randbereich zu den suddstlich angrenzenden Grundstiicken wird ebenfalls die Begri-
nung mit standortgerechten Geholzen festgesetzt. Hier sollen sich linienhafte Strukturen
entwickeln kénnen, die die mit dem Heranricken der baulichen Nutzung an die BO6-
schungskante verbundenen nachteiligen Umweltauswirkungen zum Teil ausgleichen. Im
Bereich der geplanten Kundenparkplatze wird dartber hinaus die Anpflanzung von insge-
samt 15 Baumen festgesetzt.
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. Schutzgut Boden / Grundwasser

Angesichts der im Plangebiet nachgewiesenen Bodenbelastungen und ihrer maglichen
Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und Grundwasser wird in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eine bedingte Festsetzung aufgenommen, die die Durchfuhrung der
notwendigen Sanierungsmafnahmen vor Beginn der Bautatigkeiten zur Realisierung des
Vorhabens gewahrleisten soll. Zur Sicherstellung der fachgerechten Abwicklung wird die
Begleitung der einzelnen Arbeitsschritte durch einen Sachverstandigen vorgeschrieben.

Die durch die Bodenuntersuchung punktuell nachgewiesenen MKW-Verunreinigungen sind
demnach flachenmafig einzugrenzen, damit anschlieRend ein vollstandiger Ausbau des
belasteten Bodenmaterials erfolgen kann. Die festgestellten PAK-Belastungen sind durch
Abbau der teerhaltigen Schwarzdecke (Asphalt) zu beseitigen, getrennt zu lagern und
ebenfalls fachgerecht zu entsorgen.

. Schutzgut Klima / Luft

Mit der Festsetzung zur Erhaltung des Grinzuges wird dieser dauerhaft gesichert.
Nachteilige Auswirkungen auf das Kleinklima, die indirekt Folge der weiteren Beschnei-
dung des Griunzuges waren, werden insofern vermieden.

Die geforderte Pflanzung groRRkroniger Laubbaume im Bereich der Stellplatzanlage ist ein
wesentlicher Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas. Insbesondere in den Sommermo-
naten kann so die durch direkte Sonneneinstrahlung bedingte starke "Aufheizung" der
versiegelten Flachen verringert werden. Darlber hinaus stellt jede Baumpflanzung einen
Beitrag zu Verbesserung der Luftqualitat dar.

. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters kann innerhalb des Ortsteils Freienohl
an keinem alternativen Standort realisiert werden. Im Vorfeld der Planung wurden funf
andere potenzielle Flachen im Bereich des Ortskerns Freienohl von der Stadt Meschede
gemeinsam mit moglichen Betreibern uUberprift. Demnach ist der Standort "Bahnhofstra-
Re" der einzig mdogliche Standort, der sich unter den gegebenen betriebswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen im Lebensmitteleinzelhandel realistisch fir die Ansiedlung eines
wirtschaftlich tragfahigen Lebensmittel-Vollsortimenters eignet. Im Rahmen der Begrin-
dung zur 51. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Problematik der Alternativ-
standorte ausfuhrlich erlautert.

Aufgrund der geringen GroéfRe der Flache und den vielfaltigen, die Planung einschranken-
den Rahmenbedingungen sind auch innerhalb des Geltungsbereiches und mit Blick auf
die Umweltauswirkungen echte Alternativen zur Ausnutzung oder Gestaltung des Plange-
bietes nicht gegeben.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren

Als Grundlage fur die Berechnung der im Zusammenhang mit dem Pkw-Verkehr auf dem
Parkplatz und die Lkw-Warenanlieferung entstehenden Gerauschimmissionen wurde die
Parkplatzlarmstudie in Anlehnung an die TA-La&rm, die RLS 90 — Richtlinie fur Larmschutz
an StralRen und Heft 192 der HLfU fir die Lkw-Warenanlieferung zugrunde gelegt. Die
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Berechnung der Schallimmissionen am Immissionsort erfolgte nach dem Verfahren der
DIN ISO 9613-2 — Dampfung des Schalls bei Ausbreitung im Freien.

Die Verkehrsprognose wurde anhand der Berechnungshinweise "Hinweise zur Schatzung
des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen” der Forschungsgesellschaft fur Stral3en-
und Verkehrswesen ermittelt. Die Leistungsfahigkeitsbestimmung erfolgte anhand der
Berechnungsgrundlagen im Handbuch fir die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen
(HBS).

Die Altlastenuntersuchung basierte auf der historischen Recherche und der Inaugen-
scheinnahme des Geldndes. In einem weiteren Schritt wurden 5 Rammkernsondierungen
vorgenommen (Kleinbohrungen nach DIN 4021), der innere Teil der Probensaule wurde
entnommen. 7 organoleptisch auffallige Bodenproben wurden chemisch untersucht. Die
Bewertung der Analyseergebnisse erfolgte anhand der Zuordnungswerte der technischen
Regeln fur stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall von 1994, "LAGA Richtlinie". Zur Beurteilung einer méglichen Gefahrdung
des Grundwassers dienten die Orientierungswerte fur Bodenbelastungen der "LAWA-
Landerarbeitsgemeinschaft Wasser, Empfehlungen fir die Erkundung, Bewertung und
Behandlung von Grundwasserschaden" (LAWA-Liste 1995).

Weitere technische Verfahren wurden bis zum jetzigen Zeitpunkt und im Rahmen dieser
Umweltprifung nicht angewendet. Die Ubrigen getroffenen Aussagen und Wertungen be-
ruhen auf grundsétzlichen Annahmen und Erfahrungswerten.

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Erhebliche Umweltauswirkungen sind aufgrund der Planinhalte nicht zu erwarten.

Sollte dennoch ein begriindeter Verdacht auf erhebliche und nicht hinnehmbare Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 im Bereich der benachbarten Wohnbe-
bauung bestehen, so ist zundchst die Einhaltung der Festsetzungen zur Minderung der
Larmimmissionen zu Uberpriufen. Des Weiteren kann durch Vor-Ort-Messung die tatséch-
liche Larmbelastung ermittelt werden. Gegebenenfalls sind geeignete MaRnahmen zur
Minderung der Larmimmissionen zu ergreifen.

Die Stadt Meschede Ubernimmt in Zusammenarbeit mit den Umweltfachbehérden des
Hochsauerlandkreises und der Bezirksregierung Arnsberg die Uberwachung der planbe-
dingten erheblichen Umweltauswirkungen. Gemaf 8§ 4 (3) BauGB sind die Behdrden und
damit auch die entsprechenden Umweltfachbehérden verpflichtet, die Stadt Meschede
nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu unterrichten,
"sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfuhrung des Bauleitplans
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
hat."

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
far die Errichtung eines Verbrauchermarktes im Stden des Ortsteils Freienohl. Dieser soll
die Versorgung der Bewohner der westlichen Stadtteile der Stadt Meschede mit Frische-
produkten und anderen Lebensmitteln verbessern.

-10 -
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An dem vorgesehenen Standort befinden sich zur Zeit ein Schnellimbiss mit grof3em
Parkplatz sowie ein Campingartikel-Verkauf, der in seinem ruckwartigen Bereich ebenfalls
grol3e asphaltierte Abstellflachen aufweist. Auf dem derart bereits gewerblich genutzten
Baugrundstiick sollen das Gebdude des Lebensmittelmarktes errichtet sowie ca. 80 Stell-
platze angelegt werden. Der im Ricken der Flache vorhandene Bdschungsbereich mit
seinem Baum- und Gehdlzbestand wird durch die Planung nicht oder nur geringfligig be-
rihrt. Die Anbindung an die "Bahnhofstraf3e” kann durch raumlich voneinander getrennte
Ein- und Ausfahrtbereiche und nach Einrichten einer Abbiegehilfe im Verlauf der StralRe
so ausgebaut werden, dass ein storungsfreier Verkehrsfluss gewahrleistet ist.

Erhebliche negative Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da
die Flache schon im Ausgangszustand gewerblich genutzt wird und der nennenswerte
vorhandene Griunbereich durch das Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt wird. Vor der
Errichtung des geplanten Lebensmittelmarktes wird das durch die bisherigen Nutzungen
mit Schadstoffen belastete Boden- bzw. Asphaltmaterial ausgetauscht und entsorgt. Die
Larmbelastungen, die von dem Einzelhandelsbetrieb und den Aktivitaten auf dem Park-
platz (Tdrenschlagen, Einkaufswagenschieben, etc.) ausgehen, bleiben laut gutachterli-
cher Prognose fur den Bereich der angrenzenden Wohnnutzung im gesetzlich vorgegebe-
nen Rahmen und sind damit nicht erheblich.

vielhaber stadtplanung - stadtebau
Dipl.-Ing. Doris Vielhaber / Stadtplanerin AK NW

Arnsberg, den 27.05.2008
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