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|.  Begrundung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 14 "Lebensmittelmarkt an der Erler
Str." gem. § 12 BauGB

Zur besseren Lesbarkeit wird in den folgenden Ausfiihrungen bewusst auf Vielfachbezeich-
nungen fur die ménnliche, neutrale und weibliche Form (z. B. Burger:innen) verzichtet. Unab-
hangig davon bedeutet eine monogeschlechtliche Endung nicht den Ausschluss des jeweils
anderen und dritten Geschlechtes. Die gewahlte ménnliche Form schlief3t stets auch andere
Geschlechter mit ein.

Die Gemeinde Schermbeck begriindet die Notwendigkeit der Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 14 "Lebensmittelmarkt an der Erler Str." gem. § 12 BauGB und

deren Einzelheiten wie folgt:
1 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Rechtsgrundlagen sind im Bebauungsplan aufgelistet.

1.2  Planungsanlass / Erfordernis
Nach der Aufgabe des Lebensmittelmarktes an der Erler Stral3e 3, 5 und 7 wird seit einiger
Zeit an einer Einzelhandelsfolgenutzung gearbeitet. Nun liegt ein tragfahiges Konzept vor, das
einen Lebensmittelmarkt, der seine Waren auf 1.400 m? den heutigen Kundenwiinschen an-
gepasst anbietet, vorsieht. Eine Backerei auf 100 m2 Verkaufsflache mit einem Cafébereich

zum kurzzeitigen Aufenthalt bietet seine Waren und Dienstleistungen an.

Nach dem Siedlungsflachenmonitoring des Regionalverbandes Ruhr verfugt Schermbeck
uber Bruttowohnbaulandreserven inkl. Bauliicken von 10,8 ha. Bei Zugrundelegung der Wohn-
baulandinanspruchnahmen in den Jahren 2014 bis 2019 reicht das Wohnbauland 13,7 Jahre
und mit Bestandsumbaumafnahmen in bebauten Siedlungslagen mehr als 30 Jahre (vgl. SFM
Ruhr. 2021. S. 230).

Allerdings stehen von den rund 10 ha Wohnbaulandreserve 99 % flur Ein- und Zweifamilien-
hausbau zur Verfigung. Gemischte Wohnungsbaureserven umfassen 1 %. Reserveflachen
fur Geschosswohnungsbau existieren in Schermbeck nicht. Reserveflachen fir Wohnungen
fur Ein- bis Zweipersonenhaushalten sind somit nicht vorhanden. Die Reserveflachen befinden
sich aufRerdem zu 100 % im privaten Eigentum, sodass die Gemeinde nicht selbst als Bauherr

auftreten kann.
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Im Ortskern bietet der Einzelhandel Ublicherweise seine Waren im Erdgeschoss an, wahrend
in den dartiber liegenden Geschossen Dienstleistungen und Uberwiegend Wohnungen anzu-
treffen sind. Die Nachfrage nach Mietwohnungen insbesondere fir geforderten Mietwoh-
nungsbau besteht. Die Gemeinde verbindet deswegen die Ansiedlung eines Lebensmittelmar-
kes und einer Backerei im Erdgeschoss mit Mietwohnungen in den dartiber liegenden Ober-
geschossen.

Die 24 barrierefreien Wohnungen?! befinden sich in zwei Geschossen tiber dem Markt, die in
drei getrennten Gebaudebereichen lber einen Sinn-/Klanggarten auf dem Lebensmittelmarkt-
dach mit einander verbunden sind. Soziale und kirchliche Einrichtung tber dem Markt sind
angedacht, kbnnen aber auch zu einer Wohnung umgewandelt werden. Der Einzelhandel ist
zur Erler Stral3e orientiert. An der Heinestral3e bleibt der Wohngebietscharakter von der Pla-

nung unangetastet.

Neben ebenerdigen Stellplatzen zur Erler Stral3e stehen Stellplatze in der Tiefgarage zur Ver-
figung. Das Gelande fallt von der Erler StralRe so stark ab, dass die Tiefgarage auf dem Erd-
geschossniveau der Heinestral3e liegt. Die von der Heinestral3e anfahrbaren Garagen sind flr

Wohnungen tber dem Markt vorgesehen.

Einzelhandel in Verbindung mit Wohnen in zentraler Lage spart Boden und senkt den Flachen-
verbrauch. Die Angebotspalette wird umfangreicher und breiter, wodurch die Attraktivitat des
Ortskerns steigt. Innerértliche Wohnungen fihren nicht nur zu kurzen Einkaufswegen sondern
fordern auch klimafreundliche Fortbewegungsarten z. B. Radfahren. Kurze Wege fordern so-
zialen Kontakten, weil im Ortskern mehr Blrger als an der Peripherie anzutreffen sind. Ziel-
gruppen sind vornehmlich Ein- bis Zweipersonenhaushalte. Bei der ersten Zielgruppe handelt
es sich um &ltere Menschen, deren Kinder ausgezogen sind und sich nun in einer kleineren
Wohnung im Ortskern niederlassen méchten, um Wegeléangen zu reduzieren. Die zweite Ziel-
gruppe sind junge Erwachsene, die ihre erste Wohnung beziehen. Die Grundrisse sind teil-

weise auch fur Familien geeignet.

Das Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Schermbeck im Jahr 2008 hat im Plangebiet den
zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Schermbeck ausgewiesen. Einzelhandel inkl.
grof¥flachiger Einzelhandel, wie hier vorgesehen, soll sich dort konzentrieren. Allerdings emp-
fiehlt das Einzelhandelskonzept am Standort einen Vollsortimenter mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 1.500 m? (vgl. Stadt + Handel. 2008. S. 82ff.).

1 Es sind Sozialwohnungen angedacht. Eine Wohnung kénnte auch zur Begegnungsstéatte ausgebaut
werden.
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Die vorliegende Planung hat summarisch eine Verkaufsflache von 1.500 m2. Das Fachbtro
prufte vorab die Zentrenvertraglichkeit einer Einzelhandelsansiedlung von bis zu 1.900 m? Ver-
kaufsflache. Es gelangte zu dem Ergebnis, dass das Planvorhaben mit einer Verkaufsflache
von 400 m2 mehr als im Einzelhandelskonzept empfohlen den Grundziigen des Einzelhan-
delskonzeptes der Gemeinde Schermbeck aus dem Jahr 2008 entspricht. Ausschlaggebend
fur diese neue Beurteilung ist die anhaltende strukturelle Ver&nderung im Einzelhandel (vgl.
Stadt + Handel. 2019b. S. 7.).

Es folgte vom gleichen Biro eine vertiefende Auswirkungsanalyse. Es empfiehlt im Plangebiet,
die Neuansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters auf 1.480 m2 Verkaufsflache und einer
Backerei mit einer Verkaufsfliche von 20 m2 ohne Cafébereich (vgl. Stadt + Handel.
2019a. S. 53).

Aulerdem gelangt es zu den Ergebnissen, dass Planvorhaben im Plangebiet mit insgesamt
max. 1.500 m2 Verkaufsflache aus fachgutachterlicher Sicht mit dem Schermbecker Einzel-
handelskonzept konform gehen. Bei der Gro3e sind keine negativen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche zu erwarten. Das Planvorhaben entspricht bei Einhaltung der sum-

marischen Verkaufsflache den Zielen der Landesplanung (ibid. S. 54).

Das Plangebiet liegt an der Nahtstelle der Bebauungsplane Nr. 15 ,Erler Stralle West* und
Nr. 17.1 ,Ortskern-Nord“. Zur Erler Stral3e setzen sie bebauungsplanibergreifend ein Misch-
gebiet und entlang der Heinestral3e ein allgemeines Wohngebiet fest.

Bei dem geplanten Markt handelt es sich um einen sogenannten grof3flachigen Einzelhandel.
Er ist nur in Kerngebieten gem. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO), in einem sonstigen
Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO oder in einem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan gem. 8§ 12 BauGB mit entsprechender Zweckbestimmung zu-

lassig, wie es hier der Fall ist.

Zur Realisierung des Einzelhandelsmarktes mit Wohnen in den oberen Geschossen ist der

vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 14 "Lebensmittelmarkt an der Erler Str." erforderlich.

Zur bestmdglichen Abstimmung des gewollten Nutzungskonzeptes und der beflirworteten Ar-
chitektur erfolgt die Aufstellung mit der Bebauungsplansonderform eines Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes gem. § 12 BauGB. Sie hat sich insbesondere zur Steuerung von grof3fla-

chigen Einzelhandelsprojekten bewahrt.
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1.3 Planungsziel
Die Gemeinde Schermbeck beabsichtigt die Starkung und Ausweitung des innerdrtlichen Ein-
zelhandelsangebotes auf einer mit Leerstand belegten Flache. Gleichzeitig werden Woh-
nungsangebote und eine Begegnungsstéatte mit Sinngarten Uber den Laden geschaffen.

Die Planung verfolgt folgende Ziele:
e Starkung des zentralen Einzelhandels
¢ Befriedigung der zentralen Wohnungsnachfrage
¢ bestmogliche Nutzung von zentralgelegenen Flachen
¢ Integration der Planung in die Umgebung

e bestmogliche Ausnutzung bestehender Infrastruktur

1.4 Erfordernis Grenzbebauung

Fur die innerdrtliche Versorgung bedarf es dringend in zentraler Schermbecker Lage der An-
siedlung eines der birgerlichen Nachfrage angemessenen Lebensmittelmarktes mit 1.400 m?2
Verkaufsflache. Eine Backerei mit Café zum Verweilen und Begegnung neben der Kirche in
zentraler Lage tragt zum gesellschaftlichen Zusammenhalt bei. Gleichzeitig fehlt es an barrie-
refreien Geschosswohnungen fir ein bis zwei Personen in Schermbeck. Die Planung schafft
aufgrund der Nachfrage in zentraler Lage 24 barrierefreie Wohnungen.

In den Gesprachen mit der Kirchengemeinde bzgl. der Grundstiicke Erler StraBe 9 und 11
(Pfarrheim-/-blicherei) sowie HeinestralRe 9 stellt sich heraus, dass die Gemeinde eigene
Plane zur Nachverdichtung hat. Die dazu erforderliche Anpassung des Planungsrechtes auf
dem Kirchengrundstiick soll in einem eigenstandigen Anderungsverfahren erfolgen. Die Pla-

nung der Kirchengemeinde hat noch nicht die Projektreife erreicht.

Die Grenzbebauung ist auf das erforderliche Maf3 reduziert. Die Raumkante des neuen Wohn-
und Geschaftsgebdudes mit den unterschiedlichen Hohen ordnet sich im mittleren Grund-
stlicksbereich an, um eine neue Platzsituation zur Erler StraRe zu schaffen. Die Grenzbebau-
ung zum Pfarrheim im Bereich des rickwartigen Baukdrpers fasst den neuen Platz hier deut-
lich ein. Die Raumoffnung zur Kirche erlaubt entlang der Erler Strafe deutlich bessere Nut-
zungen fur Ful3ganger und Radfahrer, um hier vor allem der Barrierefreiheit gerecht zu wer-
den. Allerdings wird dadurch der Raum fur den Markt geringer und damit auch der Raum fur

den Kunden- und Anlieferungsverkehr.

Der stadtebauliche Entwurf unterliegt aber insbesondere hinsichtlich der Erschlieung beson-
deren Restriktionen. Die stadtebauliche Konzeption als auch der Gebaudeentwurf sehen eine

ErschlieBung des geplanten Einzelhandels tber die Erler Stral3e, zu der Tiefgarage unterhalb
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der Stellplatzanlage und dem Ladenlokal selbst vor, sowie fur weitere Kundenstellplatze des
zukunftigen Mieters, der Anlieferung des Mieters und der Stellplatzanlage Mittelstral3e Nr. 61
(Nispa) mit den dazugehdrigen Wohneinheiten vor. Von der Erler Stral3e kann das Grundstuick
nur entlang der ndrdlichen Nachbargrenze nach der Verkehrsuntersuchung verkehrssicher an-
gefahren werden.

Die Tiefgaragenein- und -ausfahrt, die Zufahrt fiir die ebenerdige Stellplatzanlage Erler Stral3e,
die Anlieferungszufahrt und die Zufahrt fir die ebenerdige Stellplatzanlage MittelstraRe 61
(Nispa) mussen aus Verkehrssicherheitsgrinden entlang der Grenze Erler Straf3e 9 und 11
(Pfarrheim-/-blicherei) gebaut werden. Breiten und Langen insbesondere fur den Lkw-Verkehr
und der Tiefgaragenzufahrt schranken Alternativen stark ein. Nur mit dieser Planung kénnen
4 Stellplatzbereiche mit 2 Zufahrten umgesetzt werden. Auch das Treppenhaus vom Lebens-
mittelmarkt zur Tiefgarage muss an die Grenze gebaut werden. Das eingeschossige Grenz-
gebaude umfasst auch einen Cafébereich und Sanitar- sowie Sozialraume. Eine alternative
Ausdehnung auf die Stellplatzanlage lassen verkehrliche Restriktionen nicht zu. Die Béackerei
mit Café nicht mehr zur Erler Stral3e auszurichten, wirde nicht nur der Belebung der Einkaufs-
meile Erler StralRe / MittelstraRe abtréglich sein. Gasten wirde auch der Blick auf die Pfarrkir-
che St. Ludgerus entgehen. Ihr Erscheinungsbild kommt aufgrund der Platzsituation mehr zur
Geltung.
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Abbildung 1: Strukturkonzept

Erfgr Strage

Mittelstrage

Pottekamp

(eigene Darstellung)
Auf der anderen Seite im Stiden wird der Platz von dem Gebaude MittelstralRe Nr. 61 (Nispa)
eingefasst. Die innere Organisation der Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss erfordert zur
MittelstraRe Nr. 61 (Nispa) die Anlieferung, da hierfir entsprechende Radien fir den Lkw-Ver-
kehr auf dem Platz zur Verfigung gestellt werden mussen. Die Lkws missen bereits beim

vorliegenden Entwurf vom 6ffentlichen StralRenraum zur Anlieferrampe zurticksetzen.

Die Alternative, den Grundriss zu spiegeln, funktioniert nicht, weil sich die Anordnung der Ne-
benraume fur die Technik und Lagerhaltung im direkten Anschluss an die Anlieferung negativ
auf die jetzige GroRRzigigkeit der Verkaufsflache auswirkt. Die Erweiterung des Gebaudes auf

die Stellplatzanlage wirde den Platz verkleinern.
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Die Lkw-Anlieferung neben der Tiefgaragenzufahrt, damit die Backerei und das Café im Siiden
neben Mittelstral3e Nr. 61 (Nispa) eingerichtet werden, funktioniert nicht, da die Zufahrt aus
verkehrlichen Griinden im Norden neben dem Grundstiick Erler Straf3e 9 und 11 (Pfarrheim-/-
buicherei) vorzusehen ist, die private Grundstiicksflache zugunsten der Aufweitung der Erler
Stral3e u.a. fir FuRganger und Radfahrer verkleinert wird und ein Zurticksetzen von Lkws im
Einfahrtsbereich und Eingangsbereich eines Lebensmittelmarktes zu Konflikten mit den ande-
ren Verkehrsteilnehmern fuhrt. Die sichere Verkehrsabwicklung auf dem Platz insbesondere

zwischen Lkw und FulRganger / Radfahrer wirde gestort werden.

Bristungen auf dem eingeschossigen Gebaude zur Absturzsicherung und beim Notausgang
vom Lebensmittelmarkt werden lichtdurchlassig und blickundurchlassig ausgefihrt, um Aus-

wirkungen auf das Nachbargrundstiick bestmdglich zu reduzieren.
In Anbetracht der dringenden Erfordernisse

¢ einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.400 mz2,

e eine Béackerei mit Cafébereich fur den gesellschaftlichen Zusammenhalt,

o die Befriedigung des Bedarfs nach barrierefreien Wohnungen fur Ein- bis Zweiperso-
nenhaushalte in zentraler Lage

e und die Ausbildung eines Platzes u. a. zur Offnung des Raumes zur katholischen
Pfarrkirche St. Ludgerus

fur die innerdrtliche Entwicklung Schermbecks umzusetzen, sind unter Abwégung aller priva-
ten und offentlichen Belange die eingeschossige Grenzbebauung mit Absturzsicherung auf
einer Lange bis zu 23 m und der Grenzweg mit Bristung fiir den Notaufgang mit ca. 12 m
Grenzlange jeweils zum Grundstiick Erler StraRe 9 und 11 (Pfarrheim-/-blcherei) gerechtfer-

tigt.

Die Planung ist unter den Rahmenbedingungen die beste Lésung, ohne die Baurechte auf

dem Nachbargrundstlick einzuschranken.

1.5 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen/Wald/Flache fur Wohnzwecke
Bodenschutz

Nach 8§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB sind landwirtschaftliche, als Wald oder fir Wohnzwecke ge-

nutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umzunutzen.

Die Entwicklung erfolgt im Ortskern, sodass keine landwirtschaftlichen Flachen und Waldfl&-
chen uberplant werden. Allerdings sind Ausgleichsmalinahmen fur nicht im Plangebiet aus-
gleichbare Eingriffe extern nachzuweisen. Sie erfolgen hier durch Waldumbau. Die Entwick-

lung erfolgt in bereits bebauten Bereichen, wodurch das Ausgleichserfordernis relativ gering
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ausfallt. Dachbegriinung tragt zur Eingriffsminderung bei und damit zur Verringerung des Aus-
gleichsbedarfs. Bei der zugeordneten AusgleichsmafRnahmen handelt es sich um eine Wald-
umbaumalinahme. Der Wald werden standortfremde durch standortheimische Baumbesténde
ersetzt. Die Waldflache bleibt erhalten. Die Planung nimmt keine landwirtschaftlichen Flachen
in Anspruch.

Die bisherigen Bebauungsplane setzen ein allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet fest,
in dem Wohnen regelmafiig zulassig ist. Folglich werden Flachen fir Wohnzwecke tberplant.

Allerdings entsteht durch die Planung mehr Wohnraum tber dem Markt.

Die Planung geht mit der Regelung des 8§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB konform.

1.6 Klimaschutz und Stadtentwicklung
Die strategische Grundlage fir die Energie- und Klimapolitik der Gemeinde Schermbeck in
den nachsten Jahren ist das integrierte Klimaschutzkonzept aus dem Jahr 2014. Fir die Bau-
leitplanung gibt es viele Kontaktpunkte, wobei die wesentlichen Punkte aus dem Konzept in
den folgenden Tabellen zusammengestellt sind. In der letzten Zeile wird die Planungsrelevanz

dargeleqt.

Tabelle 1: MaBhahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Bausteine:

a) Bestandsaufnahme der Bepflanzung, Versickerungsflachen und Kaltluftquellgebiete;
b) Erstellen einer Prioritéatenliste;

¢) Planung und Beratung durch Stadtklimatologen/Erstellung eines Konzepts

d) Prafung Klimawandelanpassung in Bebauungsplénen

Kurzbeschreibung:

Fir die Stadte und Gemeinden sind die Erfordernisse zur Anpassung an geanderte oder sich noch
andernde klimatische Bedingungen genauso relevant wie diejenigen zum Klimaschutz. Dabei stehen
vor allem die wachsende Hitzebelastungen, Zunahme von Extremniederschlagen und wachsende
Trockenheit als folgenden Wirkungsbereiche des Klimawandels im Blick.

Um den bereits heute splrbaren Klimaveranderungen in der Zukunft gewachsen zu sein, sollten im
Kerngebiet Schermbecks Klimazonen geschaffen werden. Kinstliche Wasserlaufe, optimal gewéhlte
Bepflanzung mit schattenspendenden (kanalvertraglichen) Baumen, begrinten Fassaden und Dé&-
chern sind moégliche MaBnahmen, um an heil3en Tagen fur ein angenehmes Mikroklima zu sorgen.
Neben der Vermeidung von Hitzeinseln sollte auch fur Versickerungsflachen gesorgt werden, um bei
immer haufigeren Starkregenereignissen die Kanalisation entlasten zu kénnen und einen gemaéchli-
chen Oberflachenabfluss zu ermdglichen. AulRerdem kann Uber die Lenkung von Kaltluftmassen in
das Kerngebiet nachgedacht werden, sodass auch néchtlicher Hitzestau kein Thema der Zukunft
sein muss. Hierzu kann die Verwaltung Uber Vorgaben in Bebauungsplanen Einfluss austiben, so
dass bspw. bei Umwidmungen von Bauland stets Auswirkungen auf das Mikroklima beriicksichtigt
werden mussen.

Relevanz vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 "Lebensmittelmarkt an der Erler
Str."
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Ein Entwasserungskonzept sieht eine Rigolenversickerung von unbelasteten Dachflachenwasser un-
ter der Tiefgarage vor. AulRerdem ist Riickhaltevolumen auf den Dachflachen und unter der Tiefga-
rage zu schaffen, damit Niederschlagwasser fur das Kanalnetz vertraglich gedrosselt flieRen kann. .
Die Dachbegriinung kappt Niederschlagswasserspitzen insbesondere von Starkregenereignissen.
Die Verdunstung tragt zur Minderung der Hitzebelastung im Ortskern bei.

Baume Uber einer Tiefgarage fiihren zu Konflikten, die weder fir die Baume noch fiir die Tiefgara-
gennutzung férderlich sind. Die Planung sieht eine Teilfassadenberankung vor, die aber der Bebau-
ungsplan nicht sichert, vor.

Ladestationen fir Elektrofahrzeuge im Plangebiet sind zulassig. Die klimaneutrale Elektrifizierung
des Individualverkehrs berticksichtigt die Planung bereits.

Die klimaneutrale Warme- und Elektrizitdtsversorgung schreibt der Bebauungsplan nicht vor. Grund-
satzlich ist die Installation von Dachphotovoltaikanlagen ergdnzend zur Dachbegriinung denkbar.
Die Warmeversorgung erfolgte Uber Luftwdrmepumpen. Solaranlagen tUber den Griindachern sind im
Vorhaben- und Erschlieungsplan nicht eingezeichnet, aber zulassig.

Als Alternative bietet sich die Brennstoffzellenheizung an. Sie erzeugt mehr Elektrizitat bei weniger
Warmenergie und sie arbeitet leiser. Sie erzeugt Elektrizitat mittels einer chemischen Reaktion. In
der kalten Verbrennung verbinden sich Wasserstoff und Sauerstoff. Neben Elektrizitat und Warme
fallt Wasser an. Der notwendige Wasserstoff wird aus dem Erdgas vom ortlichen Versorger erzeugt.
Sobald in den néchsten Jahrzehnten ein Wasserstoffmarkt produziert aus den Uberschiissen der
Windkraftanlagen und zum Betrieb von Lastkraftwagen, Flugzeugen und Schwer- und Chemieindust-
rie besteht, ist eine direkte Lieferung von Wasserstoff denkbar.

Da die Brennstoffzellen selbst nur einen kleinen Leistungsbereich abdecken, vor allem im Warmebe-
reich, werden sie meist von einer Erdgasheizung in den Wintermonaten bei Bedarf unterstitzt.

(Bausteine und Kurzbeschreibung aus Fraunhofer Umsicht. 2014. MaBnahmenkatalog, S. 124)

1.7  Verfahren
Die Rechtsgrundlagen und der Verfahrensablauf sind in der Planzeichnung aufgelistet. Die
Aufstellung der 54. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren
gem. § 8 Abs. 3 BauGB.

2 Beschreibung des Geltungsbereiches

2.1 Lage des Plangebietes
Das Plangebiet liegt zentral in der Siedlungslage Schermbeck gegeniiber der katholischen
Pfarrkirche St. Ludgerus. Die Erler Straf3e (Landesstral3e 607) bildet zusammen mit der Mit-
telstralBe die Haupteinkaufsmeile in Schermbeck. Neben Einzelhandlern sind Finanzdienst-
leister und soziale Einrichtungen fast ausschlie3lich im Erdgeschoss anzutreffen. Die inner-
stadtischen Wohnhauser sind zumeist zweigeschossig mit ausgebautem dritten Dachge-
schoss und stehen traufenstandig zur Erschlielungsstrale. Zur Nachverdichtung ersetzen
sukzessiv dreigeschossige Neubauten mit ausgebautem vierten Dachgeschoss die zweige-
schossigen Hauser mit drittem Dachgeschoss. Sie bleiben in ihrer Héhenentwicklung ver-
gleichbar mit den Nachbargeb&auden und flgen sich in die Gebaudetopologie ein. In den rick-

wartigen Grundstiickslagen schlieRen Wohngebiete an.

Das geplante Wohn- und Geschéftshaus an der Erler Stral3e 3, 5 und 7 ersetzt ein zweige-

schossiges Wohn- und Geschéftshaus mit ausgebautem Dachgeschoss. An der Erler StralRe
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rahmen neuere dreigeschossige Gebaude mit unsymmetrischen Satteldachern das Plangebiet
ein. Das Haus in Richtung Mittelstrafl3e nutzt ein Finanzdienstleister und das nordlich angren-
zende Haus dient als Pfarrheim mit Pfarrblcherei. Das Grundsttick reicht bis zur Heinestral3e,
die als verkehrsberuhigte WohnstrafRe ausgebaut ist. Anderthalb geschossige Wohnhauser
mit Ziegelfassade und traufenstandigen Sattel- und Walmdachern sdumen die Heinestral3e.

Das Plangebiet ist in der nachfolgenden Abbildung mit orangem Pfeil markiert.

Abbildung 2: Lage des Plangebietes orangener Pfeil
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(eigene Eintragung auf Basis von © OpenS—t'reetMap-Mitwirkende 10.2020)

2.2 Geltungsbereich
Zur Umsetzung der Zweckbestimmung und der Zielsetzung sowie Ldsung der planerischen
Herausforderungen werden die Geltungsbereiche des vorhabenbezogenen Bebauungspla-

nes Nr. 14 "Lebensmittelmarkt an der Erler Str." wie folgt begrenzt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Blatt 1) Nr. 14 ,Lebens-
mittelmarkt an der Erler Str.” ist wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Grundstiicke Erler Stral3e 9 und 11 (Gemarkung Schermbeck, Flur 15,
Flurstiicke 120 und 123)
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Im Westen durch die HeinestralRe (Gemarkung Schermbeck, Flur 15, Flurstick 176)

Im Stden durch die Grundsticke HeinestraRe 15, 17 und 19 (Gemarkung Schermbeck, Flur
15, Flurstiick 141), das unbebaute Grundstiick HeinestralRe 21 (Gemarkung Schermbeck, Flur
15, Flursttick 147) und die Grundstticke Mittelstrae 59 und 61 (Gemarkung Schermbeck, Flur
15, Flurstiicke 143 und 146) und ab der Flurstiicksgrenze Uber das Straf3enflurstiick der Mit-
telstraBe (Gemarkung Schermbeck, Flur 1, Flurstick 2396) bis zum Straf3engrundstiick der
Erler StraRe (Gemarkung Altschermbeck, Flur 23, Flurstiick 639) und

Im Osten durch das Stral3engrundstiick der Erler StraRe (Gemarkung Altschermbeck, Flur 23,
Flurstiick 639)

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Blatt 1) Nr. 14 "Lebens-

mittelmarkt an der Erler Str." umfasst die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Parzellen.

Tabelle 2: Flurstticke innerhalb des Geltungsbereiches, vorhabenbezogener Bebauungsplan?

Gemarkung Flur Flurstick

Schermbeck 15 117,118, 119, 124, 125, 126, 127, 128, 140 tlw. und
142

Schermbeck 1 2396 tlw.

(eigene Zusammenstellung)

Die Lage des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist in der Abbil-

dung 3 mit grauer Saumschraffur gekennzeichnet.

2 Katasterstand: April 2020
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Abbildung 3: Lage des Geltungsbereiches, vorhabenbezogener Bebauungsplan
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Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (Blatt 2) Nr. 14 "Lebensmit-
telmarkt an der Erler Str." ist wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Grundstiicke Erler Stral3e 9 und 11 (Gemarkung Schermbeck, Flur 15,
Flurstiicke 120 und 123)

Im Westen durch die HeinestralRe (Gemarkung Schermbeck, Flur 15, Flurstiick 176)

Im Sitden durch das Wegegrundstiick (Gemarkung Schermbeck, Flur 15, Flurstiick 140) bis
zur strallenabgewandten Grenze der Grundsticke HeinestraRe 15, 17 und 19 (Gemarkung
Schermbeck, Flur 15, Flurstiick 141), den Weg (Gemarkung Schermbeck, Flur 15, Flurstick
140) querend und der straBenabgewandten Grenze folgend sowie der Grenze des unbebau-
ten Grundstickes HeinestraRe 21 (Gemarkung Schermbeck, Flur 15, Flurstiick 147) und die
Grundstiicke Mittelstral3e 59 und 61 (Gemarkung Schermbeck, Flur 15, Flurstiicke 143 und
146) und der nordlichen Flursticksgrenze 143 auf einer Lange von 9 m folgend, um dann
rechtwinklig den Weg (Gemarkung Schermbeck, Flur 15, Flursttick 140) zu queren und seiner
Nordgrenze sowie der Nordgrenze vom Stral3engrundstiick Mittelstral3e (Gemarkung Scher-
mbeck, Flur 1, Flurstick 2396) bis zum StralRengrundstiick der Erler Stral3e (Gemarkung Alt-
schermbeck, Flur 23, Flurstiick 639) zu folgen und
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Im Osten durch die neue Grenze der Erler Stral3e

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (Blatt 2) Nr. 14 "Lebensmit-
telmarkt an der Erler Str." umfasst die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Parzellen.

Tabelle 3: : Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Gemarkung Flur Flurstuck
Schermbeck 15 117, 118, 119, 124 tlw., 125 tlw. , 126 tlw. , 127 tlw.,
128 tlw., 140 tlw. und 142

(eigene Zusammenstellung)

Abbildung 4: Lage des Geltungsbereiches, Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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2.3 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches im Ortszentrum. Nach der
Aufgabe Lebensmittelmarktes an der Erler Strae 5 im Plangebiet wird der rickwartige Be-
reich Uberwiegend als Parkplatz genutzt. Im Haus Erler StraRe 3 bietet ein Zweiradhéndler
seine Waren an. In den Obergeschossen sind Wohnungen ebenso wie im Haus Erler StralRe 7.
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Nordlich vom Plangebiet bietet ein Lebensmitteldiscounter (Erler Stral3e 13) seine Waren an.
Er ist insbesondere durch kirchliche und soziale Einrichtungen sowie Wohnnutzungen vorwie-
gend in den Obergeschossen vom Plangebiet getrennt. Hinter der bereits genannten Kirche
St. Ludgerus schlieen ndrdlich Wohngebiete ebenso wie westlich vom Plangebiet an der Hei-
nestral3e an. An der Mittelstral3e, die unmittelbar vor dem Plangebiet nach Sidwesten als
Haupteinkaufsstral3e in den verkehrsberuhigten Bereich fihrt, besteht u.a. ein Drogeriefach-

markt.

Das Plangebiet an der Erler StralRe befindet sich zwischen dem Pfarrheim mit Pfarrblcherei
und einem Finanzdienstleister. In den Obergeschossen der dreigeschossigen Hauser mit aus-
gebautem vierten Dachgeschoss sind tUberwiegend Wohnungen beheimatet. Auf der gegen-
Uberliegenden Erler Stral3enseite zeigt der Turm des Kirchenschiffes der Sankt Ludgerus
Pfarrkirche gen Himmel. Entlang der Erler StraRe wandelt sich die Bebauung von einer zwei-
geschossigen Bebauung mit ausgebautem dritten Dachgeschoss zu einer dreigeschossigen
Bebauung mit ausgebautem vierten Dachgeschoss, wobei die Gebaudehdhen kaum hdéher
sind als der Altbestand. Mdglich wird dies durch unsymmetrische Satteldacher, die auf der
straRenabgewandten Seite durch eine flachere Dachneigung mehr Wohnraum bieten, und
Zwerchhéausern / -giebeln bzw. Dachgauben und niedrigere Deckenhthen. Die Gebaude ste-
hen Uberwiegend traufenstandig zur Stral3e und haben eine Ziegelformatfassade und Sattel-
déacher. Die MittelstralRe pragen zweigeschossige Hauser mit ausgebautem Dachgeschoss,
obwohl vereinzelt drei- und viergeschossige Gebaude sich in die Geb&udezeilen einreihen.

Die GeschaftsstralRengrundstiicke grenzen entlang der Erler Straf3e riickwartig an Wohnhaus-
grundstticke bzw. reichen bis an Wohnstral3en heran, wie das Plangebiet. Ein Weg durch das
Plangebiet verbindet die HeinestraBe und die Erler Stral3e miteinander, wobei er auch als
Stellplatzzufahrt genutzt wird. Der Fahrbahnhthenunterschied zwischen Erler Strafl3e und Hei-
nestrafl3e betragt rund 3,5 m.

Im Plangebiet steht ein zweigeschossiges Wohn- und Geschéaftsgebaude mit Wohnungen in
den Obergeschossen und ehemaliger Lebensmittelmarktflache im Erdgeschoss, die 2018 auf-
gegeben wurde bzw. leer steht. AuBerdem steht ein zweigeschossiges Wohn- und Geschéfts-
haus mit Walmdach im Plangebiet. Hinter ihm schlie3t eine ungepflegte Gartenparzelle mit
Garagen und angeschlossenen Gerateschuppen bis zur HeinestralRe an. Daneben liegt ge-
trennt durch eine Garagenzeile hinter dem bisherigen Lebensmittelmarkt auf der stral3enab-
gewandten Seite der Erler Stral3e die Stellplatzanlage mit Garagen im Plangebiet bis zur Hei-
nestral3e heran. Sie ist verkehrsberuhigt als Wohnstral3e ausgebaut. Anderthalb- bis zweige-
schossige Wohnhauser teilweise mit drittem ausgebauten Dachgeschoss mit roter bis brauner

Ziegelfassade und traufenstandigen Sattel- und Walmdachern mit Uberwiegend rotlicher
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Dacheindeckung fassen den Stra3enraum ein. Im Plangebiet liegt hinter dem Finanzdienst-
leistergebaude die zugehtrige Stellplatzanlage, an der sich eine kurzgeschnittene Rasenfla-
che anschlief3t, die bis zu den Gebauden Heinestralle 15, 17 und 19 heranreicht und zum
Plangebiet gehort.

Das Plangebiet befindet sich an der Nahtstelle der Bebauungsplane Nr. 15 ,Erler Stral’e West"
und Nr. 17.1 ,Ortskern-Nord®, die durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geéndert
werden. Die folgenden Abbildungen ergdnzen die Bestandsbeschreibung.

Abbildung 5: Erler Stral’e mit StraBenb&umen und zum Abbruch vorgesehene Gebaude

(eigene fnahme. 2.062019)
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Abbildung 6: riickwartige Stellplatzanlage mit Blick auf St. Ludgerus

(eigene Aufnahme, .04.07.2019)
Abbildung 7: Nachbargebaude, Mittelstral’e 61 mit eigener Stellplatzanlage

(eigene Aufnahme, .04.07.2019)
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Abbildung 8: Heinestralle

| o g

(eigene Aufnahme, .04.07.2019)

2.4  Stadtebauliche Konzeption
Das Vorhaben- und ErschlieBungskonzept sieht die Offnung des StraRenraumes an der Erler
StraRe zwischen dem Pfarrheim der katholischen Kirchengemeinde St. Ludgerus und dem
Finanzdienstleistungsgebaude vor. Auf der gegentberliegenden Stral3enseite fasst die erhdht
stehende Pfarrkirche St. Ludgerus den Stralenraum ergénzend ein. Sie erhélt eine Entspre-
chung durch ein viergeschossiges Wohn- und Geschéftshaus. Der Gelandehdhenunterschied
ist so grof3, dass die Tiefgarage an der Heinestral3e ebenerdig liegt, wahrend sie sich zur Erler
StralRe im Kellergeschoss befindet. Das Erdgeschoss mit dem Markt ist ein einheitlicher Ge-
baudekdrper, tiber dem Dachterrassen und ein Sinn- /Klanggarten entstehen wird. Er nutzt die
Dachflachen zwischen den Obergeschossen auch zur ErschlieBung der oberen Wohnungsge-
schosse. Zum Pfarrheim und zu der nérdlich gelegenen Wohnbebauung an der Heinestral3e
weist der Verkaufsraum eine geschlossene Fassade im Erdgeschoss auf. Die dariber liegen-
den Geschosse sind zuriickgesetzt. Wahrend der Baukorper zur Erler Stral3e als ein abschlie-
Render Riegel geplant ist, stehen die Obergeschosse zur HeinestralRe mit ihrer schmalen Ge-
baudeseite mittig auf dem Baugrundstick und vom o6ffentlichen Raum abgertckt. Sie sind

dadurch vom StraRenraum der HeinestraRe weniger wahrnehmbar. Die Tiefgarage und der
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daruber liegende Markt mit seinen Lagerflachen bilden zur Heinestralie eine klare zweige-
schossige Raumkante aus. Ein dreigeschossiges Haus ohne Keller entsteht neben der Stell-
platzanlage des Finanzdienstleisters und dem Wohnhaus Heinestra3e 15,17 und 19.

Von der Erler Stral3e kdnnen ber die neue Stellplatzanlage 58 Tiefgaragenstellplatze und 25
ebenerdige Stellplatze zwischen Neubau und Erler Stral3e sowie weitere Bestandsstellplatze
hinter dem Finanzdienstleistergebaude MittelstralRe 61 angefahren werden. 24 weitere Stell-
platze fir Wohnungen in den oberen Geschossen kdnnen nur von der HeinestralRe ebenerdig
erreicht werden. Sie liegen aufgrund der Hanglage auf Hohe der Tiefgarage. Zahlt man sie zur
Tiefgarage dazu, verfiigt die Tiefgarage Uber insgesamt 82 Stellplatze® (24 HeinestralRe + 58
Erler StralRe). Mit den 25 ebenerdigen Stellplatzen im Plangebiet entstehen im Plangebiet ins-

gesamt 107 Stellplatze.

Die zentrale Lage im Ortskern erméglicht es Bewohner zu Fuld mit dem Rad und / oder mit

dem Bus alle alltéaglichen Ziele zu erreichen. Ein Stellplatz je Wohnung ist hier ausreichend.

Ein Lebensmittelvollsortimenter bietet zuklinftig seine Waren und Dienstleistungen auf einer
Verkaufsflache von 1.400 m2 im Erdgeschoss zur Erler Stral3e an. Eine Backerei hat eine Ver-
kaufsflache von 100 m2, wobei sie auf einer Flache mit einem Café auf 150 m2 Kunden ihre
Leistungen offeriert. In den Obergeschossen sind Wohnungen neben Raumen fiir soziale Zwe-
cke z. B. Seniorentagungsstatte und Buiros fur Dienstleistungen bzw. freie Berufe z. B. Steu-
erberater vorgesehen. 24 barrierefreie Wohnungen mit einer Gro3e zwischen 50 und 80 Quad-

ratmeter entstehen, die sozial gefordert werden.

3 Die erste Reihe an der HeinestraRe mit 10 Stellplatzen kénnen als Garagen und nicht als Tiefgaragenstellplatze angesehen
werden. Es ist hin und wieder deswegen von 72 Tiefgaragenstellplatze die Rede.
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Abbildung 9: Stadtebauliches Konzept, Blick von St. Ludgerus auf das Bauvorhaben*

‘W

| "\.‘\'."'.-4
(Brilo Rexforth ©)
Abbildung 10: HeinestralRe

=

(Brilo Rexforth ©)

4 Die bauliche Trennung von Biirgersteig Erler Strae und Stellplatzanlage ist nicht eingezeichnet.
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2.5 ErschlieBung
Die Fuhrung von Versorgungsleitungen im offentlichen Stra3enraum erfolgt stadttiblich im un-
terirdischen Ausbau. Die Leitungen sind so insbesondere besser vor Witterungseinflissen und
extremen Wettereignissen geschutzt.

251 Verkehrliche Erschlieung
Den uberortlichen Anschluss Ubernehmen die Erler StralRe (Landesstral3e 607) und die
Dorstener Straf3e (Landesstraf3e 607) zur Weseler Stral3e / Freudenberger Stral3e (beide Bun-

desstralie 58) zum Anschluss ,Schermbeck® an der Autobahn 31.

Die GrundstiickserschlieBungsgrundsatze fur den Pkw- und Lkw-Verkehr fir die Einzelhan-
delsnutzungen wurden gemeinsam mit Vertretern des Stral3enbaulasttragers der L 607 (Erler
Straf3e) bei einer Ortsbesichtigung definiert. Aufgrund der begrenzten Vorhabengrundsticks-
lange an der Erler StraRe und des bestehenden Knotenpunktes Erler StralRe / MittelstralRe /
SuderschlieBung Plangebiet, der flr eine VollerschlieRung des Plangebietes aus geometrisch-
verkehrstechnischen Griinden nicht genutzt werden kann, sind verkehrliche ErschlieBungsal-
ternativen fur den Lebensmittelmarkt nicht darstellbar bzw. belastbar (vgl. Runge. 2021B. S.
1f).

Die ErschlieBung des Plangebietes tbernehmen fir die Einzelhandelsnutzungen die Erler
Stral3e und die HeinestralRe fir 24 Wohnungsstellplatze. Die Heinestral3e kann den Woh-
nungsverkehr leistungsgerecht und verkehrssicher abwickeln. Aufgrund des entfallenden bis-
herigen Lebensmittelmarktverkehrs (aufgegebener EDEKA) ist mit keiner Mehrbelastung auf
der Heinestral3e zu rechnen (vgl. Runge. 2021A. S. 48).

Zur Prufung der Leistungsfahigkeit und der verkehrssicheren ErschlieBung des Lebensmittel-
marktes und der B&ckerei liegt eine Verkehrsuntersuchung vor. Um unter Beriicksichtigung
des zukunftigen Plangebietsverkehrs und langfristigen Verkehrsmengenentwicklungen eine

befriedigende Verkehrsqualitat im Ortskern zu gewahrleisten, sind Maflinahmen erforderlich.

Fur die Tiefgaragenzufahrt und der ebenerdigen Stellplatzanlagenzufahrt ist ein gemeinsamer
Zufahrtsbereich vorgesehen. Zur leistungsfahigen und sicheren Abwicklung sieht die Planung
die Stellplatzeinfahrt unmittelbar neben der Tiefgaragenein- und -ausfahrt vor. Auf der Erler
Stral3e (L 607) bedarf es aulerdem eines vollwertigen Linksabbiegerstreifens, der durch eine
Fahrbahnaufweitung in den StralRenraum integriert wird. Die Ausfahrt vom Parkplatz erfolgt
nicht direkt auf die Erler Stral3e, sondern tber den Knotenpunkt Erler Strafl3e / Mittelstral3e,
sodass auf der Stellplatzanlage nur ein Einrichtungsverkehr zulassig ist. Der Einrichtungsver-

kehr muss auch vom Anlieferungs- und Abfahrtsverkehr fir den Lebensmittelmarkt und der
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Backerei beachtet werden. Der Lieferverkehr der Stellplatzanlage vom benachbarten Kreditin-
stitut (MittelstraRe 61) kann zukinftig nicht mehr direkt von der Mittelstral3e den Stellplatz an-
fahren. Der Verkehr flief3t Gber die neue Stellplatzanlage vor dem Lebensmittelmarkt zur be-
nachbarten Stellplatzanlage hinter dem Wohn- und Geschaftshaus Mittelstrale 61. Der Ver-
kehr kann dann aber wie gewohnt Gber den Knotenpunkt Erler Stral3e / MittelstraRe abfahren
(vgl. Runge. 2021A. S. 47). In der folgenden Darstellung hat das Verkehrsplanungsburo die
ErschlieBung an der Erler Stral3e eingezeichnet.

Abbildung 11: EinzelhandelserschlieRung Erler StraRe®

- b'.a‘

(Runge. 2021. S. 50)

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung des Knotenpunktes Erler StraRe / Mittelstral3e inkl.
dem Verkehr aus dem Plangebiet Uber die bestehende ErschlieBungsstralle zeigt, dass fur
eine befriedigende bzw. ausreichende Verkehrsqualitat weitere Mal3nahmen erforderlich sind.

Der Verkehrsplaner gibt zwei Empfehlungen, von der eine umzusetzen ist.

1) Die Anzahl der ebenerdigen Stellplatze vor dem Markt ist auf 25 zu reduzieren. Der
Kundenverkehr wird die Tiefgaragenstellplatze starker nutzen, den die Tiefgaragenein-

und -ausfahrt sicher und leistungsfahig abwickeln kann. Die freiwerdenden Flachen

5 Im Plan sind mehr als 25 Stellplatzflachen eingezeichnet. Auf den liberzahligen Flachen sind weitere
Fahrradabstellbereiche mit Ladestationen und Griinhochbeete vorgesehen.
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konnen von Ful3géngern, Radfahrern und Vegetation genutzt werden. Allerdings er-

reicht der Knotenpunkt Erler Strale / MittelstraRe dann nur die Verkehrsqualitats-
stufe D (vgl. Runge. 2021A. S. 54).
2) Eine Anderung der Verkehrsfuhrung und / oder der Verkehrsregelung in der mittleren

und sudlichen Mittelstrafl3e zwischen Erler Stral3e und Schienebergstege entlastet den

Knotenpunkt Erler StralRe / Mittelstral3e / Stiderschlielung Plangebiet. Aus den unter-

schiedlichen Maflinahmen sind 3 Varianten tbrig geblieben.

a.

Variante 1: Ein-Richtungsstral3e MittelstraRe Richtung Suden

Wenn die MittelstraRe mit Einfahrtrichtungsverkehr nach Siiden ausgewiesen
ist, reduzieren sich die Abbiegevorgange und zu beiden Spitzenstunden am
Knotenpunkt wird eine gute Verkehrsqualitat (QSV B) erreicht (vgl. Runge.
2021A. S. 45f.).

Variante 2: Fahrradzone im Ortskern

Die Ausweisung einer Fahrradstral3e in der sudlichen Mittelstral3e reduziert die
Verkehrsmengen deutlich. Bei dieser Variante ist am Knotenpunkt eine gute
Qualitatsstufe B prognostizierbar. In den Nachmittagsstunden betragt die mitt-
lere Wartezeit bis zu 21 Sekunden, weswegen in dem Zeitraum nur noch eine
befriedigende Verkehrsqualitat (QSV C) erreicht wird (ibid.).

Variante 3: Verkehrsberuhigter Bereich Mittelstral3e

Eine Verkehrsberuhigung der Mittelstral3e fiihrt ebenfalls zu reduzierten Ver-
kehrsmengen am Knotenpunkt Erler Stral3e / Mittelstrae / StiderschlieBung
Plangebiet. Wie bei der 2. Variante fuhrt sie bis zu Verkehrsqualitatsstufen B
vormittags und C nachmittags (ibid.).

Alle drei Varianten zeigen, bezogen auf den Verkehr aus dem Plangebiet, eine Entlastung der

MittelstralRe zwischen Erler StralRe und der Schienebergstege. Befriedigende bis gute Ver-

kehrsqualitatsstufen sind durch die drei Varianten erreichbar (ibid.).

Die Entscheidung zur zukinftigen Verkehrsfilhrung im Ortskern fallt der Gemeinderat 2021 /

2022. Falls keine der genannten drei Varianten oder keine andere Variante umgesetzt wird,

die zur grundlegenden Verkehrsreduzierung auf der Mittelstraf3e flhrt, besteht die Mdglichkeit

die ebenerdigen Stellplatze vor dem Markt an der Erler Stral3e auf 25 zu reduzieren, um eine

ausreichende Verkehrsqualitat am Knotenpunkt Erler StralRe / Mittelstral3e / Stiderschlie3ung

Plangebiet zu sichern.

Verfahrensstand:
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Es besteht eine sehr hohe Wahrscheinlichkeit, dass sich der Rat fur eine der genannten drei
Varianten entscheidet. Falls keine MaRnahme® zur grundlegenden Verkehrsreduzierung um-
setzbar ist, hat der Vorhabentrager die Mdoglichkeit die 38 ebenerdigen Stellplatze auf 25 zu
reduzieren. Die aktuelle Planung sieht nur 25 ebenerdige Stellpléatze zur Erler Stral3e vor. Auf-
grund der Tiefgarage und der leistungsfahigen Zufahrt verfigt der Lebensmittelmarkt Giber eine
ausreichende Stellplatzanzahl. Fir Wohnungen im Ortskern ist ein Stellplatz je Wohnung aus-

reichend bemessen.

Die Planung sieht eine bauliche Trennung vom Ful3gadngerverkehr entlang der Erler Stral3e
und der ebenerdigen Stellplatzanlage vor dem Markt vor, um Behinderungen oder Gefahrdun-

gen der FuRganger zu unterbinden (vgl. Runge. 2021A. S. 49).

Fur den FuRgangerverkehr entlang der katholischen Kirche St. Ludgerus ist ein 1,55 m breiter
Burgersteig und entlang dem Plangebiet ein barrierefreier 2,00 m breiter FuRgangerweg ge-
plant (vgl. Runge. 2021A. S. 50).

Auf der Stellplatzanlage empfiehlt der Verkehrsplaner zur Leitung der Fu3génger die Einfar-
bung von Gehwegen, um die Kunden und Mitarbeiter sicher von der Erler Stral3e ins Geschaft

zu leiten (vgl. Runge. 2021A. S. 50). Sie wird im Rahmen der Umsetzung beriicksichtigt.

Hohe Prioritat geniel3t der Radwegenetzausbau in Schermbeck. Aufgrund des beengten Rau-
mes u.a. durch den erhohten Kirchplatz kann der Radverkehr nicht abgetrennt auf einem
Hochbord oder auf einem Radfahrstreifen gefiihrt werden. Entlang der Erler Stral3e sind des-
wegen im Abschnitt zwischen LessingstraRe und Hegekamp beidseitig Schutzstreifen mit ei-
ner Mindestbreite von 1,25 m einzurichten (vgl. Runge. 2021A. S. 50). Fiur Fahrrader sind
ausreichende Abstellmdglichkeiten auf der Stellplatzanlage vor dem Markt geplant.

Der Stellplatznachweis nach Bauordnung bzw. Ortssatzung ist auf den privaten Grundsti-
cken zu fuhren. Die Tiefgarage bietet 82 Stellplatzen Raum, die tber zwei Zufahrten angefah-
ren werden konnen. 58 Tiefgaragenstellplatze erschlief3t eine Rampe von der Erler Stral3e, die
fir den Lebensmittelmarkt und die Backerei vorgesehen sind. Die getrennten 24 Tiefgaragen-
stellplatze fur die Wohnungen im Plangebiet kdnnen aufgrund des Geléandehéhenunterschie-
des von der HeinestralRe ebenerdig angefahren werden. Der Stellplatzbedarf je Wohnung ist
aufgrund der Lage niedriger anzusetzen. Schlie3lich kénnen viele Ziele zu Ful3, per Rad und
/ oder mit dem Bus erreicht werden. Die Vorhaltung eines Stellplatzes je Wohnung ist somit

ausreichend.

6 Es sind auch andere hier nicht genannte MaRnahmen denkbar.
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Zu den 82 Tiefgaragenstellenplatzen sind 25 ebenerdige Stellplatze vor dem Lebensmittel-
markt geplant. Sie werden von der Erler Strae im Einfahrtrichtungsverkehr angefahren. Im
Plangebiet sind insgesamt 107 Stellplatze zu verorten.

An der Erler StralRe liegt direkt gegentiber dem Plangebiet die Bushaltestelle ,Kath. Kirche®,
die von den Linien 71 und 293 angefahren wird. Die Linie 71 fahrt nach Raesfeld. Die Bushal-
testelle ,Overkamping“ befindet sich rund 150 Meter sudlich in der Tempo 20-Zone der Mittel-
stral3e. Sie wird von den Linien 71 und SB18 in Fahrtrichtung Stiden angefahren. Das Busan-
gebot hat einen 2-Stunden-Takt. In Gegenrichtung befindet sich ebenfalls rund 150 Meter Ost-
lich die Bushaltestelle ,Zur Linde“. Dort halten die Linien 71 und SB18 (vgl. Runge. 2021A.
S. 86f.).

Die Schulbuslinien 293 (Raesfeld - Dorsten) und 299 (Schermbeck -Dorsten) verdichten das
Fahrtenangebot nur temporar. Die Schnellbuslinie SB21 (Wesel - Dorsten) ist nur Uber die

Haltestelle Rathaus in ca. 1 km Entfernung erreichbar (ibid.).

Die Bushaltestelle ,Kath. Kirche* an der Erler Stral3e soll zur MittelstralRe verlegt werden, so-

dass sie der Haltestelle ,Zur Linde* in Gegenrichtung schrag gegenuberliegt.
Anschlisse an das Wasser- und Schienennetz bestehen fiir das Gebiet nicht.
2.5.2 Soziale Infrastruktur

Die fuRlaufige Entfernung von Kindertagesstatten zum Plangebiet geht aus der folgenden

Tabelle hervor.

Tabelle 4: KITA-Entfernung zum Plangebiet

Name Adresse FuRlaufige Entfernung
vom Plangebiet ca.

Caritaskita Altes Rathaus Weseler Stral3e 1 550 m
Ev. Kita Hand in Hand Erler StralRe 44 260 m
Ev. Kita und Familienzentrum an der | Kempkesstege 2 600 m
Kempkesstege

Kita Stenkampshof Zur Obstwiese 1 750 m
Kath. KiTa & Familienzentrum St. | Heggenkamp 25 280 m
Ludgerus

Kath. Kita St. Kilian Johann-von-der-Recke-Str. 26 920 m

(eigene Zusammenstellung)

Der Hauptstandort der Gemeinschaftsgrundschule Schermbeck befindet sich ca. 920 m (We-
seler Stral3e 12) und der Teilstandort ca. 580 m (Schienebergstege 22) vom Plangebiet ent-

fernt.

Die Gesamtschule liegt an der Schlof3straf3e 20 in einer fulaufigen Entfernung von ca. 220 m.
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Der nachstgelegene Spielplatz liegt ca. 280 m entfernt bei der Gesamtschule an der Kilian-
stral3e. Dort besteht auch ein Ful3ballplatz. GroRRere Sportstatten liegen im Nordosten der Orts-
lage Altschermbeck ful3laufig ca. 930 m vom Plangebiet entfernt.

2.5.3 Ver- und Entsorgung

2.5.3.1. Wasser- und Léoschwasserversorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser kann durch das ortliche Wasserversorgungsunternehmen

bedarfsorientiert im Rahmen des gultigen Konzessionsvertrages sichergestellt werden.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Loschwasserversorgung muss aufgrund der Fest-
setzungen nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 mindestens eine Loschwassermenge von
1.600 I/Min. (96 m3/h) fur einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfigung gestellt werden. Der
tatsachliche Bedarf kann durch bauliche MalRnahmen niedriger sein (Brandschutzkonzept).

Den tatsachlichen Bedarf ermittelt das Brandschutzkonzept.
Das Trinkwassernetz kann 48m3/h (8001/Min.) fur die Dauer von zwei Stunden bereitstellen.

Das DVGW-Arbeitsblatt W 405 schreibt den Nachrang der Léschwasserentnahme aus dem
Trinkwasserversorgungsnetz und den Vorrang von anderen Loschwasserquellen vor. Die
Ldschwasserversorgung kann beispielsweise durch Zisternen erganzt sichergestellt werden.
Grundsatzlich kann bei entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigungen auch tber Grund-

wasserentnahme zur Verfligung gestellt werden.

Eine Unterbrechung oder Unregelmafigkeiten der Trinkwasserversorgung aus Griinden der
Ldschwasserentnahme sind nicht statthaft. Ausnahmen bilden Kriegseinwirkungen und Kata-

strophenfélle.

Sollten die genannten oder andere Quellen nicht zur Deckung des Loschwasserbedarfes aus-
reichen, ist als Ultima Ratio der Bedarf Uber die 6ffentliche Sammelwasserversorgung im Rah-
men der Regelungen zwischen Gemeinde und Versorgungsunternehmen sicherzustellen. Der
Zufluss kann durch zwei getrennt Zuleitungen in Absprache mit dem Versorgungsunterneh-
men sichergestellt werden. Eine Verpflichtung fir den Versorger zur Lieferung der Wasser-
menge im Brandfall besteht nicht. Eingebaute Unterflurhydranten sind in diesem Fall gem.

DIN 4066 — Hinweisschilder flir den Brandschutz — zu kennzeichnen.

Der Vorhabentrager kann durch Brandschutzmafinahmen im Rahmen der Genehmigung den
Loschwasserbedarf senken. Er kann auch ggf. Loschwasser durch Zisternen, Grundwasser-
entnahme etc. unter der Tiefgarage bereitstellen. Dieser Bebauungsplan lasst dem Vorhaben-
trager alle Moglichkeiten zur ausreichenden Bereitstellung von Léschwasser bzw. Brand-

schutzmaflinahmen.
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2.5.3.2. Schmutzwasser
An den Mischwasserkanal (Heinestral3e) wird das Schmutzwasser zugefuhrt (Tuttahs &
Meyer. 2021. S. 1).

2.5.3.3. Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von der Tiefgaragenzufahrt fliel3t in den Mischwasserkanal (Hei-
nestral3e). Das Niederschlagswasser von den Stellplatz- und Verkehrsflachen ist als mittel- bis
stark belastet zu bewerten, da es im Plangebiet nicht versickert werden kann, muss es dem
Regenwasserkanal in der Erler StralRe zu flieRen. Er hat aber nur eine begrenzte Aufnahme-
kapazitat, sodass das das Regenwasser gedrosselt auf 5,0l/s dem Regenwasserkanal zu
flieBt. Im Plangebiet ist eine entsprechende Rlckhaltung zur Drosselung vorgesehen (vgl.
Tuttahs & Meyer. 2021. S. 1).

Der Niederschlagswasserabfluss von den begrinten Dachflachen bedarf einer Abstimmung
im Zuge des Genehmigungsverfahrens. Die erforderliche Riuckhaltung erfolgt im Rahmen der
Haussanitarplanung, da der Zufluss vom Dach und Nottiberlaufe zu bertcksichtigen sind. Die
Dachflachen dienen auch zur Riickhaltung von Niederschlagswasser. Zusatzlicher Riickhalte-
raum fUr Niederschlagswasser von den Dachflachen kann unter der Bodenplatte der Tiefga-
rage angelegt vorgehalten werden. Die Rigolenversickerung ist nur in der Walsumschicht mog-
lich. Die anderen Bodenverhaltnisse erfordern einen Bodenaustausch. Je nach angetroffenen
bzw. verbesserten Bodenverhaltnissen kénnen die Rigolen groRer ausgelegt werden und der
Notluberlauf Gber einen Drosselanschluss an den Mischwasserkanal angeschlossen werden.
(ibid.).”

Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes im Plangebiet liegt eine Unter-
suchung vor. Die Bemessungsdurchlassigkeit liegt bei 3,9 x 10° m/s. Der Untergrund ist somit
ausreichend durchlassig. Im Norden und Westen des Plangebietes sind die Sande eventuell
nicht in ausreichender Starke vorhanden. Dort sind friihzeitig Baggerschirfe zur Feststellung
der Verbreitung der wasserstauenden Gesteine und die Machbarkeit der Versickerung vorzu-
nehmen. Die Breite der Versickerungsanlagen ist ggf. anzupassen bzw. ein Bodenaustausch
vorzunehmen (vgl. Bécke. 2020. S. 12f.).

Die kleinteilige Bodenlage lasst erst im Rahmen der Ausschachtungsarbeiten ermitteln. Der
Vorhabentrager kann durch Bodenaustausch die versickerungsfahigen Bodenschichten ver-

bessern und / oder die Speicherkapazitat auf den Dachflachen erhéhen, damit die Rigolen das

7 Die kleinteiligen Bodenverhaltnisse unter den bebauten Bereichen kénnen erst nach Abriss ermittelt
werden.
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bei ihnen ankommende Wasser auch versickern kénnen. Die Gebdudehdhe bericksichtigt be-
reits grol3eres Dachspeichervolumen. Die Detailplanung erfolgt im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung.

2.5.3.4. Energieversorgung
Die notwendigen Energiesysteme sind in Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen be-
darfsgerecht anzupassen.

2.5.3.5. Telekommunikation/Richtfunkstrecke
Die Telekommunikationsversorgung erfolgt durch die Telekom Deutschland GmbH oder

andere Service erganzende Anbieter.

2.5.3.6. Postdienstleitungen
Die Versorgung des Plangebietes mit Universaldienstleistungen im Sinne der § 11 ff. PostG

fallt in die Zustandigkeit der Deutschen Post AG oder andere Service ergdnzende Anbieter.

2.5.3.7. Abfallentsorgung
Die anfallenden Siedlungsabfélle kdnnen ordnungsgemaf entsorgt werden. Gewerbliche Ab-

falle gehen Recycling- und Entsorgungsunternehmen zu. Besondere Abfélle fallen nicht an.

3 Planungsalternativen
Seit 2018 der Lebensmittelmarkt geschlossen wurde, besteht fir Folgenutzungen Handlungs-
bedarf. Es bestehen keine konkreten alternativen Planungen, die die Ziele im Plangebiet ver-
folgen und das Entwicklungspotential nutzen. Die Planung starkt den zentralen Versorgungs-
bereich. Mit einer Lebensmittelmarktverkaufsflache von 1.400 m2 und einer Backereiverkaufs-
flache von 100 m? wird der nordliche Einkaufspol des zentralen Versorgungsbereiches ausrei-
chend gestarkt, ohne den stdlichen Pol zu schadigen. Gleichzeitig werden 24 barrierefreie
Wohnungen im Zentrum geschaffen. Alternativ ist eine Begegnungsstatte anstatt einer Woh-

nung denkbar.

Der zentrale Versorgungsbereich nach dem Einzelhandelskonzept 2008 steuert die Ansied-
lung von grof3flachigen Einzelhandel in Schermbeck, wodurch die Standortauswahl einge-
schrankt wird. Die bipolare Einzelhandelslage benttigt nach der Aufgabe des Lebensmittel-
marktes im Plangebiet eine Neuansiedlung im Norden des zentralen Versorgungsbereiches.
Die historisch gewachsene kleinteilige Siedlungsstruktur lasst nur an wenigen Flachen die
Neuansiedlung eines modernen Vollsortimentsmarktes zu. Sieht man vom Plangebiet ab,
kommen nur zwei Flachen in die engere Auswahl. Auf der Flache Erler Stral3e 13 /15, die in

der folgenden Abbildung rot eingekreist ist, steht bereits ein Lebensmittelmarkt (Norma).
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Abbildung 12: Standortalternativen im nérdlichen zentralen Versorgungsbereich
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Die zweite Flache Erler Straf3e 4 bis 10 / Ecke Schlof3stralRe, die in der Abbildung 12 orange
eingekreist ist, umfasst Uberwiegend den o6ffentlichen Parkplatz ,Schlo3platz®, an dem sich
eine Sporthalle und kleinteiliger Einzelhandel und Gastronomie gruppieren. Die Parkplatzan-
lage ist zu klein fur einen grof¥flachigen Einzelhandel, weswegen die angrenzenden Wohn-,
Geschéfts-, Gastronomiegebdude sowie die Sporthallenauf3enbereiche ebenfalls in die Pla-

nung einbezogen werden mussen. Beide Flachen stehen fir eine gro3flachige Vollsortimen-
terentwicklung aufgrund der Bestandsnutzungen nicht zur Verfligung.

Ohne die Planung (Nullvariante) wiirde es beim Leerstand Erler Stral3e 5, den Standort des

Lebensmittelmarktes, bleiben. Ein Zweiradgeschéft an der Erler Stra3e 3 geht unveréandert
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seinen Geschéaften nach. In den Obergeschossen bleiben Wohnungen ebenso wie im Haus
Erler Stral3e Nr. 7. Zur Heinestral3e befinden sich ein Garagenhof und ein groRer Stellplatz,
der friher von Kunden- und Mitarbeitern des aufgebenden Lebensmittelmarktes genutzt wird.
Heute nutzen ihn Anwohner und Kunden der Geschéfte an der MittelstralRe. Die Stellplatzreihe
entlang der Erler Stral3e vor den Grundstiicken 3 und 5 ist sonn- und werktags stark frequen-
tiert.

4 Einordnung des Planes in die Ubergeordnete Planung und Entwicklung des Bebau-

ungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Die Bauleitplanung ist in die Uberértliche Planung eingebunden. Neben den Uberdrtlichen
Fachplanungen ergeben sich die Gbergeordneten Anforderungen aus der Landes- und Regi-
onalplanung. Es gilt zu unterscheiden zwischen Grundsétzen und Zielen der Raumordnung

und Landesplanung.

Die Grundsatze der Raumordnung sind Direktiven fir nachgeschaltete Abwagungen
gem. 8 3 Abs. 1 Nr. 3 Raumordnungsgesetz (ROG). Sie sind somit im Wege der Abwagung
Uberwindbar. Die Ziele der Raumordnung sind Normen, die das Ergebnis einer abschlieRen-
den Abwagung gem. 8 3 Abs.1 Nr. 2 ROG sind.

4.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Am 01.09.2021 ist der landerUbergreifende Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz
ohne Ubergangsregelungen in Kraft getreten.

Es hat das Ziel, landertbergreifend die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden Gefah-
ren zu verringern. Von besonderer Bedeutung sind die Sicherung und Rickgewinnung natir-
licher Uberschwemmungsflachen, die Risikovorsorge in potentiell tiberflutungsgefahrdeten
Bereichen (z. B. hinter Deichen) und der Riickhalt des Wassers in der Flache des gesamten
Einzugsgebiets. Die Ziele sind gem. 8 1 Abs. 4 BauGB zu beachten.

Der Schermbecker Muhlenbach flie3t ca. 50 m vom Plangebiet hinter der gegentiberliegenden

Wohnhausbebauung an der Heinestral3e.

Das Plangebiet liegt in keinem festgesetzt, vorlaufigen und / oder gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet. Uberflutete Gebiete aus historischen Quellen sind unbekannt. Die Hochwasser-
risiko- und Gefahrenkarten ordnen weder das Plangebiet noch sein unmittelbares Umfeld einer

Wahrscheinlichkeitsklasse zu.

Die Planung sieht keine besonderen Malinahmen zum Hochwasserschutz vor. Dachbegri-

nung mindert und verzdgert die Ableitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet. Das
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Dachflachenwasser wird zumindest teilweise unter dem Wohn- und Geschaftshaus tber Ri-
golen versickern. Die schadlose Entwasserung des Plangebietes wurde bereits durch Fachin-
genieurburo geprft.

4.2 Landesentwicklungsplan
Der Landesentwicklungsplan fir das Land Nordrhein-Westfalen gibt Ziele und Grundsétze fur
die Bauleitplanung vor. Die wesentlichen Ziele und Grundsatze sind in der nachfolgenden Ta-
belle in der linken Spalte aufgelistet. Wie die Planung die Ubergeordneten Vorgaben beachtet

und berticksichtigt, wird in der rechten Spalte erlautert.

Tabelle 5: LEP Ziele 6.5-1 bis 6.5-8

Ziele und Grundsatze Erlauterung zur Planung

6.5-1. Ziel Standorte des grof3flachigen Einzel- Der Regionalplan weist das Plangebiet als Allge-
handels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen | meinen Siedlungsbereich aus. Der Vorentwurf
Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben im | stellt ein Wohn- und Geschéftshaus zur Unter-
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord- bringung von groR3flachigen Einzelhandel, Woh-
nung dirfen nur in regionalplanerisch festgeleg- | nen, Wohnfolgeeinrichtungen und wohnvertragli-
ten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt | che Dienstleitungsrichtungen dar.

und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des grof3flachigen Einzel- Das Plangebiet befindet sich innerhalb des
handels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten | zentralen Versorgungsbereiches der Ortslage
nur in zentralen Versorgungsbereichen Schermbeck.

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete

fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3

Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten

Kernsortimenten nur:

e in bestehenden zentralen Versorgungsberei-
chen sowie

e in neu geplanten zentralen Versorgungshe-
reichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rAumlichen Zuordnung
sowie verkehrsmaRigen Anbindung fur die
Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funk-
tionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erflillen sollen, dargestellt und fest-
gesetzt werden.

Zentrenrelevant sind Im Vorentwurf des Bebauungsplanes sind die

e die Sortimente gemafR Anlage 1 und Kernsortimente auf Nahrungs- und Genussmittel

e weitere von der jeweiligen Gemeinde als inkl. Getranke, Drogerie/Kosmetik/Parfimerie,
zentrenrelevant festgelegte Sortimente Zeitungen/Zeitschriften, Blumen, freiverkaufliche
(ortstypische Sortimentsliste). pharmazeutische Artikel und zoologischer Be-

darf inkl. Tiernahrung entsprechend der Scherm-
becker Liste und der vorgesehenen Nutzung als
Lebensmittelmarkt beschrankt.
Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fir Vor- )
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut- Es bedarf keiner Inanspruchnahme der Ausnah-
zungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten | meregelung.

Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt
werden, wenn nachweislich:
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Ziele und Grundsatze

Erlauterung zur Planung

e eine Lage in den zentralen Versorgungsbe-
reichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Griinden, insbesondere der Er-
haltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Rucksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild, nicht mdéglich ist und

o die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

e zentrale Versorgungsbereiche von Gemein-
den nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von
Kerngebieten und Sondergebieten fur Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die Auswirkungsanalyse zeigt, dass von den
Markterweiterungen keine wesentlichen Beein-
trachtigungen der Versorgungsstrukturen und
deren Entwicklungsféhigkeit ausgehen, wenn
die Verkaufsflache 1.500 m2 im Plangebiet nicht
Uberschreitet. Das Ziel 6.5-3 geht mit der Pla-
nung konform (vgl. Stadt + Handel.

2019a. S. 53)

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsor-
timente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Son-
dergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten soll der zu er-
wartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige
Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzun-
gen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen
Gemeinde fiur die geplanten Sortimentsgruppen
nicht tberschreiten.

Der Vorentwurf beschrankt die Verkaufsflache
fur Lebensmittelméarkte auf 1.400 m2 und fiir Ba-
ckereien auf 100 m2. Die Nutzungen sind auf
das Erdgeschoss der Erler Stral3e, durch die
Uberbaubare Grundstiicksflache und den Vorha-
benbezug beschrankt, sodass die vertraglich
summarische Verkaufsflache von 1.500 m2 nicht
Uberschritten werden kann.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsorti-
mente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevan-
ter Randsortimente

Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann
auch aufBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen dargestellt und festgesetzt werden,
wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sorti-
mente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt
und es sich bei diesen Sortimenten um Rand-
sortimente handelt.

Die Randsortimente dirfen maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache ausmachen.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsor-
timente: Verkaufsflache zentrenrelevanter Rand-
sortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsorti-
mente eines Sondergebietes flr Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten soll auRerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen 2.500 m2 Verkaufsflache nicht Giber-
schreiten.

Die Randsortimente sind auf 15 m2 beschréankt.
Der Wert entspricht dem aufgerundeten Wert
von 10 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache
far einen Lebensmittelmarkt von 1400 m?
(14,00 m2, 10%)

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Stand-
orten mit grof3flachigem Einzelhandel

Die Planung erfolgt im zentralen Versorgungs-
bereich. Eine Abweichung ist zur Umsetzung
des Planvorhabens nicht erforderlich.
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STADTPLANUNG

Stand: 22.03.2022
Druck. 22.03.2022

Begriundung (Entwurf) zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 "Lebensmittelmarkt an der Erler Str." gem. § 12 BauGB

Ziele und Grundsatze

Erlauterung zur Planung

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis
6.5-6 durfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung auf3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen als Sondergebiete gemaf § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt
und festgesetzt werden. Dabei sind die Sorti-
mente und deren Verkaufsflachen in der Regel
auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Be-
standsschutz geniefRen, zu begrenzen. Wird
durch diese Begrenzung die zulassige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zu-
lassigkeit aufgehoben oder geéandert, sind die
Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die
zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu be-
grenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch
nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfugige Er-
weiterungen in Betracht, wenn dadurch keine
wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer so-
wie der Verfestigung und Erweiterung bestehen-
der Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb
Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwir-
ken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zent-
raler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.
Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrachtigung zentraler Versorgungshe-
reiche von Gemeinden durch Einzelhandelsag-
glomerationen vermieden wird.

Im Ortskern in zentraler Lage erfolgt die Ent-
wicklung, sodass dem Ziel entsprochen ist.

(eigene Zusammenstellung)
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4.3 Regionalplan
Der Gebietsentwicklungsplan® ,GEP 99“ legt das Plangebiet als Allgemeine Siedlungsbereiche

fest.

Abbildung 13: Auszug aus dem GEP 99
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(Bezirksregierung Dusseldorf, Stand: 2009)
Im Textteil des Gebietsentwicklungsplanes sind Ziele und Grundsétze der Planung festge-

schrieben. Wahrend Ziele zu beachten sind, kdnnen Grundsatze abgewogen werden. Im Fol-
genden sind die fir die Planung wesentlichen Ziele und Grundsatze aufgelistet. Die folgenden
Ziele sind fir die Planung besonders relevant.

Ziel 1:

Die Kommunen sollen in den Allgemeinen Siedlungsbereichen Wohnungen, Wohnfolgeein-
richtungen, zentral6rtliche Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen, gewerbliche Arbeits-
statten und wohnungsnahe Freiflichen so zusammenfassen, dass sie ohne gréReren Ver-
kehrsaufwand untereinander erreichbar sind.

Ziel 4.

Gebiete fir Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbe-
triebe im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung durfen nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen geplant werden. Ein Vorhaben entspricht der zentralortlichen Versorgungs-

funktion, wenn die Kaufkraftbindung der zu erwartenden Nutzung den Versorgungsbereich des

8 Die Nachfolger der Gebietsentwicklungsplane sind die Regionalplane.
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Standortes nichtwesentlich Gberschreitet. Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe, insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, sind den bauleitplanerisch dargestell-

ten Siedlungsschwerpunkten raumlich und funktional zuzuordnen.

Seit 2009 ist der Regionalverband Ruhr fir die Regionalplanung zustandig. Derzeit befindet
sich der neue Regionalplan Ruhr in der Aufstellungsphase. Mit seinem Inkrafttreten wird der
Regionalplan das komplette Gebiet des Regionalverbandes Ruhr abdecken. Der Entwurf legt
unverandert einen Allgemeinen Siedlungsbereich im Plangebiet fest.

Er nennt fur das Planvorhaben insbesondere folgende Ziele und Grundsétze.
1.1-5 Grundsatz: Siedlungsbereiche kompakt und flachensparend entwickeln.

Die Siedlungsentwicklung soll kompakt und flachensparend erfolgen. Bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen soll ein méglichst hoher Anteil der im Flachennutzungsplan dargestellten
Art der baulichen Nutzung festgesetzt werden. Flachenbeanspruchende Kompensationsmalf3-

nahmen sollen im Zuge der Bauleitplanung auRerhalb der Siedlungsbereiche realisiert werden.
1.1-7 Grundsatz: Vorrangig im Innenbereich entwickeln.

Der baulichen Innenentwicklung soll Vorrang vor Entwicklungen im Aul3enbereich eingeraumt
werden. Die gezielte Erhaltung oder Neuschaffung von Freiflachen im Innenbereich aus stad-

tebaulichen oder stadtdkologischen Griinden bleibt hiervon unbertihrt.
1.1-11 Grundsatz: Infrastruktur(folge)kosten beriicksichtigen

Bei der Entwicklung von Bauflachen und Baugebieten sollen die Kommunen friihzeitig die
Kosten fur die Infrastruktur und deren Folgekosten fur die zu entwickelnde Flache und poten-
tielle Alternativflachen ermitteln, vergleichen und die Kostengesichtspunkte in die planerische

Abwéagung einbeziehen.
1.4-1 Ziel: Nutzungskonforme Entwicklung in ASB sichern.

Die ASB sind fur Flachen fir Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen
und offentliche und private Dienstleistungen sowie fir siedlungszugehdrige Griin-, Sport-, Frei-
zeit-und Erholungsflachen vorzuhalten. In den ASB sind Nutzungen auszuschlieBen, die mit

den in Satz 1 genannten Nutzungen nicht vereinbar sind.

1.11-1 Ziel: Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-

bereichen.

Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur

in Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Seite 39 von 87
Verfahrensstand:
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Behodrden- und sonstige Tréagerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB



SWD Stand: 22.03.2022
Druck. 22.03.2022
STADTPLANUNG Begriindung (Entwurf) zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 "Lebensmittelmarkt an der Erler Str." gem. § 12 BauGB

1.11-2 Ziel: Standorte des gro3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-

timenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentren-

relevanten Kernsortimenten dirfen nur

¢ in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

e in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fir die
Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-oder langfristigen

Bedarfs erflillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

¢ die Sortimente geman Anlage 1 zu Kapitel 6.5 des LEP NRW und
e weitere von der jeweiligen Kommune als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-

typische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
nah-versorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche

dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich

e eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und

¢ die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

e zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
1.11-3 Ziel: Beeintrachtigungsverbot

e Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fur Vor-
haben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
1.11-4 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten flr Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesam-
tumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kauf-
kraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiber-

schreiten.
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1.11-5 Ziel: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenre-

levanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten
Kern-sortimenten dirfen nur dann auch auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen dar-
gestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal
10% der Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente han-
delt

1.11-6 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrele-

vanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auRerhalb

von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m2Verkaufsflache nicht tberschreiten.

1.11-10 Ziel: Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind,
soweit von § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zulassig, wenn sie
den Anforderungen der Festlegungen 1.11-1, 1.11-7 und 1.11-8 entsprechen; im Falle von
zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 1.11-2 und 1.11-3, im
Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 1.11-3, 1.11-4, 1.11-5
und 1.11-6 zu entsprechen.

1.11-11 Grundsatz: Abstimmung zentraler Versorgungsbereiche

Vorhandene zentrale Versorgungsbereiche sollen gestarkt und geschiitzt werden. Neu ge-
plante zentrale Versorgungsbereiche und die geplante Erweiterung bestehender zentraler Ver-
sorgungsbereiche im Sinne von Ziel 1.11-2, Satz 1 sollen mit der Regionalplanungsbehédrde

abgestimmt werden.
1.11-12 Grundsatz: Anbindung an den OPNV

Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben i.S. des
§ 11 Abs. 3 BauNVO soll an Standorten erfolgen, die an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen sind. Vorhaben, die aufgrund des Umfangs ihrer Verkaufsflachen oder der Art
ihrer Sortimente ein besonders hohes Besucheraufkommen erwarten lassen, sollen nur an
Standorten geplant werden, die an den o6ffentlichen Schienenpersonennahverkehr angebun-

den sind.
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lung/regionalplan-ruhr/planentwurf/, Abruf: 29.12.2020)

Die angestrebte Entwicklung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes in einem Wohn- und
Geschéftshaus geht mit den Zielen und Grundsatzen sowohl mit dem GEP 99 als auch mit

dem Entwurf des Regionalplans Ruhr konform.

4.4  Flachennutzungsplan
Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Gemeinde Schermbeck stellt eine Wohnbau-
flache entlang der HeinestralR3e und eine gemischte Bauflache an der Erler StraRe dar. Die
Darstellungen sind Uberlagert von der Wasserschutzgebietszone llic der Wasserschutzge-
bietsverordnung ,Holsterhausen/Ufter-Mark“ vom 22.08.1998.
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Abbildung 15: Flachennutzungsplan vor der 54. Anderung

(eigene Darstellung)

Zur planungsrechtlichen Vorbereitung der Planung wird der Flachennutzungsplan zum 54. Mal
geandert. Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplan gem. § 8 Abs.
3 BauGB.

Im Plangebiet wird zukiinftig ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grof3fla-

chiger Einzelhandel mit Wohnen* dargestellt.
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Abbildung 16: 54. Anderung des Flachennutzungsplanes (Entwurf)

(eigene Darstellung)

Das Wohn- und Geschéftshaus ist aus dem im Flachennutzungsplan dargestellten sonstigen
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohn- und Geschéftshaus mit grof3flachigen Einzel-
handel“ im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt.

5 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen des Bebauungsplanes
Die nachfolgend beschriebenen Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern die genannten
Ziele und die Zweckbestimmung. Sie ermdglichen gleichzeitig eine nachbarschaftsvertragliche

Integration der Planung in die Umgebung sowie eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

5.1  Artder baulichen Nutzung
Die stadtebauliche Konzeption sieht den Bau eines Wohn- und Geschaftshauses vor. Der Be-
bauungsplan setzt kein Baugebiet, sondern das Vorhaben fest. Das Wohn- und Geschéfts-
haus dient der Unterbringung von groR3flachigen Lebensmitteleinzelhandel, Wohnen, Wohn-
folgeeinrichtungen und wohnvertraglichen Dienstleistungen.
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Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich, in dem grof3flachiger Einzelhandel an-
zusiedeln ist. Die stadtebauliche Konzeption beabsichtigt aufgrund des bipolaren zentralen
Versorgungsbereiches, Lebensmittelmarkte in der ndrdlichen Einzelhandelslage (Erler Stral3e
/ Mittelstral3e) anzusiedeln. Hierzu bieten sich die Flache des aufgegebenen Lebensmittel-
marktes an der Erler Stral3e 5, das angrenzende Wohn- und Geschaftsgebaude Erler StralRe
3 und das Wohnhaus Erler Stral3e 7 an. Lebensmittelmarktvollsortimenter und Backereien mit
Cafébereich fehlen insbesondere alteren Menschen im nordlichen Stadtkern.

Der Anlagentyp Lebensmittelvollsortimenter orientiert sich an den Regalaufstellflachen fir das
breite Sortiment. GroRRere Regale kdnnen eine gréRere Anzahl von Waren aufnehmen, sodass
seltener Waren von den Mitarbeitern nachgelegt werden mussen. Allerdings dirfen die Waren
auch nicht zu lange in den Regalen liegen. Die Lebensmittelketten haben deswegen fir die

jeweiligen GemeindegrdfRen unterschiedliche Anlagentypgrofen entwickelt.

In den ersten Uberlegungen zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes wurde ein Anlagentyp
mit einer Verkaufsflache von 1.800 m2 bis 1.900 m2 angedacht. Die kleinteilige Siedlungsstruk-
tur und die bipolare Einzelhandelslage im Schermbecker Ortskern haben aber zu einer Mei-
nungsanderung gefiihrt. Die Vorhabentrager favorisieren nun den Ubersichtlicheren Lebens-
mittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflache von 1.500 m2. Der gleichwohl im beschaulichen
Schermbecker Ortskern wahrgenommen werden wird. Moderne Raumkonzepte sehen zudem
eine Auslagerung der Béackerei und einen Cafébereich vor. Obwohl Lebensmittelméarkte dieses
Anlagentyps Backwaren weiterhin anbieten, kann auf die Verkaufsflache verzichtet werden.
Die Verkaufsflachenreduzierung bewegt sich somit im Rahmen eines attraktiven Béckereian-
lagentyps.

Moderne Béackereien bieten neben den gewohnten Backwaren belegte Brotchen zum Mitneh-
men und Vorortverkostung am Stehtisch an. Dazu gehdort auch fir den geruhsameren Aufent-
halt ein Café, in dem die stReren Spezialitdten der Filiale vor Ort verzehrt werden kdnnen. Je
nach Lage und Marktzuschnitt ergibt sich bei Backereien mit Café eine Flachengrdf3e von

150 mz2. Der hier vorgesehene Betriebstyp hat eine Verkaufsflache von bis zu 100 m2.

Bei Tourismus und/oder religidsen Statten in unmittelbarer Umgebung bieten Cafébereiche
groRere Flache an. Zur Sicherung des Anlagentyps begrenzt der Bebauungsplan die Backe-

reiverkaufsflache auf 100 m2 ohne Cafébereich fest.

Der Bebauungsplan beschrankt die Verkaufsflichen aufgrund vorhergehenden Anlagen-
typiiberlegungen fiir Lebensmittelmérkte auf 1.400 m2 und fir die Backereien auf 100 m? Ver-

kaufsflache.
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Die Auswirkungsanalyse zur Vertraglichkeit der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes be-
scheinigt, dass ein Lebensmittelmarkt mit max. 1.480 m2 und eine Backerei mit 20 m2 Ver-
kaufsflache zentrenvertraglich ist. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind damit nicht ver-

bunden.

Der Bebauungsplan setzt auerdem die Ublichen Kernsortimente fir Lebensmittelmarkte, die
nach der Schermbecker Liste zentren- und bzw. nahversorgungsrelevant sind, fest. Die Kern-
sortimente umfassen folgende Sortimente:

¢ Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke

o Drogerie/Kosmetik/Parfimerie

e Zeitungen/Zeitschriften

e Blumen

o freiverkaufliche pharmazeutische Artikel

e zoologischer Bedarf inkl. Tiernahrung

Die Randsortimente werden auf 10 % der Verkaufsflache beschrankt. Die Planung stellt so
sicher, dass sich die Hauptnutzung nicht wandelt und ein Lebensmittelmarkt bleibt.

Die Randsortimente sind auf max. 14 m2 beschrankt. Die Backerei hat keine nhennenswerte
Flache fir Randsortimente. Die Uberbaubare Grundsticksflache und die Beschrankung von
Lebensmittelmarkten auf das Erdgeschoss Erler StralRe lassen keinen weiteren Markt zu. Au-
Berdem verpflichtet sich der Vorhabentrager nur das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan

eingezeichnete Vorhaben umzusetzen, sodass hierdurch eine zusatzliche Steuerung erfolgt.

Tabelle 6: Schermbecker Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente
e  Augenoptik ®  Musikinstrumente und Musikalien
e  Bekleidung (ohne Sportbekleidung) e  Papier/Buroartikel/Schreibwaren
e  Bicher e  Schuhe, Lederwaren
e  Computer ®  Spielwaren/Basteln
e  Elektrokleingerate e  Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel
e  Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehér und Angelbedarf)
e Glas/Porzellan/Keramik e  Telekommunikationsartikel
e Kurzwaren/Schneidereibedarf/ ®  Teppiche (ohne Teppichbdden)
Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und e  Uhren/Schmuck
Wasche e  Unterhaltungselektronik
e  Haus-/Bett-/Tischwasche e Waffen/Jagdbedari/Angeln
®  Heimtextilien/Gardinen e Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder/Pos-
e  Hausrat ter/Bilderrahmen/
e Leuchten/Lampen Kunstgegenstande
e Medizinische und orthopadische Geréate e  Fahrrader und Zubehor
e  Elektrogro3geréte
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
e  Blumen e  Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
e  Drogerie/Kosmetik/Parfumerie e  Zeitungen/Zeitschriften
®  Nahrungs- und Genussmittel e  Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
Nicht zentrenrelevante Sortimente
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e  Baumarkt-Sortiment im engeren Sinne e  Mobel
e  Bettwaren e  Pflanzen/ Samen
®  Gartenartikel (ohne Gartenmdbel) o  Kfz-Zubehor

(eigene Zusammenstellung nach Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Schermbeck (Mai 2008)
Anstelle der Backerei mit Café sind aber auch Gastronomie- und Schankbetriebe im Erdge-
schoss Erler StraBe® denkbar. Sie erganzen immer haufiger das Angebot in der Innenstadt,
um eine gréRere Verweildauer von Kunden in der Innenstadt und damit in den Laden zu errei-
chen. Zurzeit ist mit Ausnahme des Cafés in der Backerei keine entsprechende Nutzung vom

Vorhabentrager vorgesehen.

Die Wohnungen sind alle Gber dem Erdgeschoss an der Erler Strafl3e vorgesehen. Barriere-
freie zentralgelegene Wohnungen erleichtern das Leben und die Teilhabe an der Gesellschaft
von alteren Menschen. Wohnungen Uber gewerbliche Nutzung (insbesondere Einzelhandel)

im Erdgeschoss sind in den Einkaufslagen der Mittelstrafl3e und Erler Stral3e Ublich.

Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke sind als erganzende Nutzungen in den
Obergeschossen der Erler Strafl3e denkbar. Eine Seniorenbegegnungsstatte ist geplant. Wei-
tere ergdnzende gesundheitliche Angebote sind zu begriiRen. Die Nutzungen sind nur auf
Raume beschréankt, weil sie die primaren Nutzungen Lebensmittelmarkt und Wohnen ergén-

zen sollen.

Tabelle 7: Allgemeine Beispiele fir soziale und gesundheitliche Anlagen

Anlage flr soziale Zwecke

Kindertagesstatten
Jugendfreizeitstatten/Jugendheime
Seniorentagesstatten

Nachbarschaftsheime, Gemeindezentren
Beratungsstellen (z. B. zur Familienberatung)
Kinderheime

Seniorenheime, Pflegeheime und Hospize
Unterkinfte fir Flichtlinge und Asylbegehrende

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke
o Krankenhauser und Sanatorien

e Heil- und Pflegeanstalten
(eigene Zusammenstellung)

Raume fur freie Berufe im Sinne von § 13 BauNVO lber dem Erdgeschoss der Erler Stral3e
runden die Angebote im Plangebiet ab. Sie umfassen u.a. heilkundliche Berufe (z. B. Arzte,

Krankengymnasten, Ernahrungsberater etc.), freiberuflich ausgelibte Kulturberufe (z. B. Mu-

9 Das Erdgeschoss der Heinestral3e ist mit dem Untergeschoss (Tiefgarage) Erler Straf3e identisch,
weswegen eine Unterscheidung notwendig ist.
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sik- oder Nachhilfelehrer), rechts-, wirtschafts- und steuerberatende Berufe (z. B: Rechtsan-
walte, Steuerberater etc.) sowie technische und naturwissenschaftliche Berufe (z. B. Architek-

ten oder Vermessungsingenieure).

Die E-Mobilitat erfordert E-Tankstellen (Ladestationen fur Elektrofahrzeuge), die von ge-
werblichen Anbietern betrieben werden kdnnen. Es handelt sich dabei um Stromladesaulen
fur verschiedene Verkehrsarten (z. B. E-Bikes, E-Autos), die auch auf privaten Grundsticken
errichtet werden kénnen. Die Anbieterkonzepte sind vielfaltig. Das Baugebiet ertffnet der zu-

kunftsweisenden E-Mobilitat alle Moglichkeiten.
In allen Baugebieten 8§ 2 bis 11 BauNVO sind die Anlagen nach

e 8§12 BauNVO (Garagen und Stellplatze) und
e 8§14 BauNVO (Nebenanlagen)

zulassig. Der Bebauungsplan lasst im Plangebiet die genannten Anlagen zu.

Der Stellplatznachweis nach Bauordnung bzw. Ortssatzung ist im Plangebiet nachzuweisen.
Stellplatze sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache unzuléssig. Zur Umsetzung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird eine kleine Flache an der Erler StralRe als Stell-
platzbereich festgesetzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, zu denen auch Einrichtungen gehéren, sind als
untergeordnete Nebenanlagen, die dem Wohngebiet dienen und seiner Eigenart nicht wider-

sprechen, zul&ssig.

Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenan-
lagen kdnnen im Baugebiet als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fir sie im Bebau-
ungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische
Nebenanlagen sowie fiir Anlagen flr erneuerbare Energien, soweit nicht Absatz 1 Satz 1 An-

wendung findet.

Soweit baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf
Dach- und AuBenwandflachen oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen innerhalb von Gebauden
nicht bereits zulassig sind, gelten sie auch dann als Nebenanlagen, wenn die erzeugte Energie

vollstandig oder Uberwiegend in das 6ffentliche Netz eingespeist wird.

Nach § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB ist unter entsprechender Anwendung des 8 9 Absatz 2
festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig

sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet,
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wenn in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverord-
nung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt wird.

Der Bebauungsplan setzt die Vorgabe unter der textlichen Festsetzungsnummer 2 um. Die
zulassigen Nutzungen sind in Ziff. 1 der textlichen Festsetzungen allgemein festgesetzt geman
§ 12 Abs. 3a BauGB. Das Vorhaben wird in Hinblick auf seine stadtebaulich relevanten Para-
meter im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (siehe Blatt 2) festgelegt. Hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung wird das Vorhaben ausschliefZlich im Durchfihrungsvertrag konkretisiert.
Ein Durchfihrungsvertrag wird zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt verhandelt und

bis spatestens zum Satzungsbeschluss Uber diesen Bebauungsplan abgeschlossen.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung wird Folgendes festgesetzt:

521 Grundflachenzahl (GRZ)
Der Bebauungsplan setzt kein Baugebiet nach der BauNVO fest. Aul3erdem erfolgt die Auf-
stellung durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB. Die Planung ist
somit nicht an die Obergrenzen der BauNVO gebunden. Sie dienen in diesem Fall als Orien-

tierungswerte.

Fur eine kompakte Siedlungsentwicklung, die fir kurze Wege und zum schonenden und effi-
zienten Umgang mit Grund und Boden allgemein befiirwortet und von der tibergeordneter Pla-
nung vorgegeben wird, ist im Plangebiet zur Umsetzung des préaferierten Vorhabens eine GRZ
von 0,8 zulassig. Sie entspricht der Obergrenze fir sonstige Sondergebiete, in denen grof3fla-
chige Lebensmittelmarkte zulassig sind. Allerdings sind im Plangebiet in den Obergeschossen
Wohnungen vorgesehen. In Baugebieten in denen Wohnen regelmafiig zulassig ist, z. B.
Mischgebiet liegt die Obergrenze bei 0,6 fir die Hauptnutzung. Beispielsweise fir Stellplatze
kann dort der Versiegelungsgrad bis 0,8 nach der allgemeinen gesetzlichen Regelung Uber-

schritten werden, was der hier begriindeten Versiegelung entspricht.

Der Versiegelungsgrad kann fur Stellplatze, Garagen und Feuerwehrumfahrten mit ihren Zu-
fahrten bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden, wenn sie mit Versickerungspflaster
(z. B. Golf Plus Drainfuge, Targua Tec oder &hnliche Beldge) ausgestattet sind. Die ebenerdi-
gen Stellplatze Erler Stral3e liegen tGiberwiegend lber der Tiefgarage, die nach oben abgedich-
tet ist. Das Wasser verdunstet besser durch das Versickerungspflaster auRerdem bildet es

einen Stauraum zwischen Tiefgarage und den ebenerdigen Stellplatzen.
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Die negativen Auswirkungen im Plangebiet werden durch Dachbegrinung und nicht gesi-
cherte Fassadenbegriinung gemindert. Auerdem ist ein Sinn-/Klanggarten tiber dem Lebens-
mittemarkt insbesondere fir Senioren vorgesehen. Die Dachflachen werden also, wenn sie

nicht als Fenster oder als Wegeflachen genutzt werden, begrint.

5.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl von 1,2 bei bis zu vier Vollgeschossen ist fir das Bauvorhaben an-
gemessen. Sie entspricht der Obergrenze fir ein Mischgebiet, die hier nur als Richtwert anzu-
sehen ist. Die Zahl entspricht somit den Ublichen Werten flr Baugebiete, in denen Wohnen

regelmafiig zugelassen sind.

5.2.3 Anzahl der Vollgeschosse (2)

Die Uberplanten Bebauungsplane setzen bis zu zwei Vollgeschosse fest. In innerdrtlichen La-
gen insbesondere an EinkaufsstraRen mit Einzelhandel im Erdgeschoss sind die Geschoss-

anzahlen aber zu gering fir eine nachhaltige Entwicklung.

Nachverdichtungen mit zusatzlichen Geschossen in zentralen Lagen im Ortskern sind anzu-
streben. Die stadtebauliche Konzeption sieht unmittelbar zu den Nachbargrenzen eine ein- bis

zweigeschossige Bebauung vor.

Der Hohenunterschied zwischen Erler StralRe und Heinestral3e fihrt dazu, dass das Erdge-
schoss der HeinestralRe mit dem Untergeschoss der Erler StraRe (Tiefgarage) identisch ist.
Nach & 2 Abs. 6 BauO NRW sind Vollgeschosse oberirdische Geschosse, die eine lichte Héhe
von mindestens 2,30 m haben. Unterirdische Geschosse zur Erler Stral3e sind somit nicht
anzurechnen. Das gleiche Geschoss, soweit es bei der Heinestral3e oberirdisch ist, aber sehr

wohl.

Drei Vollgeschosse im Bereich zwischen Mittelstral3e 61 und Heinestral3e 15, 17 und 19 ste-
hen abgesetzt von der Nachbargrenze. Das oberste Vollgeschoss ist zudem zuriickgesetzt.
Eine nicht festgesetzte Fassadenbegriinung soll die Gebaudekante auflockern.

Vier Geschosse sind nur in zwei Bereichen im Zentrum des Plangebietes vorgesehen. Der
Bereich zur Heinestral3e hat ein Geschoss weniger. Da das Kellergeschoss der Erler Stral3e
mit dem Erdgeschoss der HeinestralRe identisch ist, sind hier aufgrund der Vollgeschossdefi-

nition der Bauordnung vier Geschosse festgesetzt.

5.2.4 Ho6hen

Der Bebauungsplan steuert die Siedlungshéhenentwicklung durch Festsetzung der Gebaude-
und Wandhdhen.

Seite 50 von 87
Verfahrensstand:
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Behodrden- und sonstige Tréagerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB



SWD Stand: 22.03.2022
Druck. 22.03.2022
STADTPLANUNG Begriindung (Entwurf) zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 "Lebensmittelmarkt an der Erler Str." gem. § 12 BauGB

5.2.4.1. Maximale Gebaudehdhen (GH)

Die Gebaudehbthe setzt der Bebauungsplan sachgerecht entsprechend der stadtebaulichen
Konzeption auf Basis des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fest. Fir den ebenerdigen
Stellplatzbereich vor dem Lebensmittelmarkt zur Erler Strae unter dem die Tiefgarage liegt,
begrenzt der Bebauungsplan die Gebaudehdhe auf 43,0 m bezogen auf Normalhéhennull
(NH). Sie liegt somit nur 0,5 m tber dem heutigen Gelandeniveau und ermdgglicht nur die An-
lage von kleinen Aufbauten auf der Tiefgarage. Die Dacher von Einkaufswagenboxen und
Fahrradabstellunterstanden sind von der Gebaudehohe hier ausgenommen. Von der Gebau-
dehohe sollen auch keine Dacher von Treppen, Balkonen und Laubgangen erfasst werden.

Die unselbststandigen Gebaudeteile sind haufig vor der AuRenwand angebracht.

Fur das Erdgeschoss an der Erler StralRe (Lebensmittelmarkt) ist eine Gebaudehthe von
47,5 m und fur die oberen Geschosse, die zurlickgesetzt sind, von 56,3 m bezogen auf Nor-
malhéhennull (NHN) festgesetzt. Zum Vergleich sind aufgenommene Firsthéhen an der Erler

Stral3e nachrichtlich in den B-Plan eingetragen.

Tabelle 8: Vergleich hdchste zulassige Gebdudehdhe mit Bestandsfirsthohen

Lage Firsthohe in m Max. Gebaudehdéhe Héhenunterschied in
(Bestand) in m (Planung) m

Erler Stral3e 7 53,06 56,3 2,97
(abgangig im Plangebiet)
Erler Stral3e 9 54,09 56,3 1,94
Erler StraRe 11 51,98 56,3 4,05
Mittelstral3e 59 57,07 56,3 -1,04
Mittelstral3e 61 57,06 56,3 -1,03

(eigene Zusammenstellung)

Tabelle 9: Maximale Gebaudehdhen bezogen auf das heutige Gelande

Maximale Gebaudehdhe Gelandehdhe Differenz zur Gelandehdhe
in m (NHN) in m (NHN) in m
53,30 39,35 13,95
56,30 40,81 15,45
53,30 40,54 12,76

(eigene Zusammenstellung)

Der Vergleich mit der hdchsten zulassigen Hohe zeigt, dass der Neubau im Vergleich zu jin-
geren Gebauden in etwa die gleiche Hohe vorsieht. Altere Gebaude nutzen die Baumdglich-
keiten nicht ganzlich aus. Der gréRte Hohenunterschied resultiert aus dem Vergleich mit einem
eingeschossigen strallenabgewandten Gebaude Erler Stral3e 11. Es hat naturlich nicht die

Hohenentwicklung wie ein viergeschossiges Haus.

Entlang dem Grundstick Erler Strale 9 und 11 fallen die maximalen Geb&udehthen von
47,5 m dber 50,5 m und 42,0 auf 40,5 m. Erganzend sind Mindestwandhhen und maximale

Wandhoéhen entlang der Grenze festgesetzt — siehe Punkt 5.2.4.2. Sie liegen entlang der
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Grenze 5,85 m, 9,28 m, 1,41 m und 1,1 m Uber dem heutigen Grenzgelandeniveau. Die H6he
von 9,28 m entspricht dem grenzstandigen Bestandshaus an der Erler StralRe 7. Allerdings
steht die hohere Wand nun nicht mehr neben dem Haus Erler Stral3e 9, sondern neben dem
rickwartigen Haus Nr. 11.

Zur HeinestralRe setzt der Bebauungsplan Gebaudehdhen von 47,5 m und 53,3 m bezogen
auf NHN abgestuft fest.

Die maximalen Geb&udehdhen beriicksichtigt, dass Dachflachen als Niederschlagswasser
dienen kénnen und das Gebaude um bis zu 0,5 m héher gebaut werden muss.
5.24.2. Mindest- und maximale Wandhdhen (WH)

Entlang der Grundstiicksgrenze Erler Straf3e 9 und 11 setzt der Bebauungsplan insgesamt

vier Wandhdhenbereiche fest.

Tabelle 10: Vergleich Mindestwandhthe Grenzgeldndehdhe

Mindestwandhodhe in m Gelandehéhe Differenz zur Gelandehdhe
(NHN) Nachbargrundstiick in m (NHN) inm
47,10 41,85 5,25
50,05 40,95 9,10
41,75 40,59 1,16

(eigene Zusammenstellung)

Der von dieser Planung Uberplante Bebauungsplan sieht im Plangebiet eine geschlossene
Bebauung vor. Zur Grundstiicksgrenze Erler Stral3e 9 und 11 sieht dieser Bebauungsplan eine
grenzstandige Bebauung vor. Allerdings ist nur an der Erler Stral3e eine zweigeschossige Be-
bauung und riickwartig eine eingeschossige Bebauung zulédssig. Die Grenzwdnde missen
auch nach den ungeénderten Bebauungsplanen grenzstandig errichtet werden. Aufgrund der
zulassigen Anzahl von Vollgeschossen sind aber geringere Hohen zu erwarten. Allerdings
kénnen auch eingeschossige Gebaude mit geneigten Dachern die gleichen Wandhoéhen errei-
chen, wie die Mindestwandhthen entlang der Grundstiicksgrenze. Die Wand wird durchgangig

ohne Offnungen ausgefiihrt.

Die Mindestwandhohen fihren in Kombination mit der festgesetzten Baulinie dazu, dass bis
zur Mindestwandhohe keine Abstandsflachen nach § 6 BauO NRW einzuhalten sind. Die Ab-
standsflachen dienen dem Brandschutz, Einsehbarkeit, Gesundheit, Belichtung, Besonnung

und Beluftung.

Der Brandschutz wird durch die geschlossene Wandausfiihrung entlang der Grundstiicks-

grenze sichergestellt.
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Da keine Fenster in der Grenzwand vorgesehen sind, wird die Einsehbarkeit des Nachbar-
grundstuickes bereits erheblich gemindert. Die zurlickgesetzten héheren zwei- bis vierge-
schossigen Gebaudeteile missen die Abstandsvorschriften einhalten, weil die Wandmindest-
héhen nur flr einen bestimmten Bereich entlang der Grenze gelten, um den Lebensmittelmarkt
zu bauen. Die zuriickgesetzten Geschosse mit Fenster erschweren zudem die Einsehbarkeit
des Nachbargrundstiickes bzw. die Fenster in den Nachbargebauden.

Die geschlossene Wand dient auch der Gesundheitsvorsorge / -schutz. Sie mindert Schad-
stoffeintrage aus Verbrennungsmotoren, Schallimmissionen und Feinstauben® insbesondere
durch Verkehrsbewegungen im Plangebiet. Der Gesundheit abtraglich ist die verminderte Be-
lichtung und Besonnung der ndrdlich angrenzenden Grundstiicke Erler Straf3e 9 und 11. Das
Haus Erler Straf3e Nr. 9 hat eine fensterlose Brandwand zum Plangebiet ausgepréagt. Die Au-
Benwohnbereiche (Balkone) sind nach Osten ausgerichtet und teilweise mit Sichtschutz zum

Plangebiet versehen. Im Erdgeschoss sind keine Wohnungen.

Das Haus Erler StraRe 11 hat im Erdgeschoss und im Obergeschoss zum Plangebiet ausge-
richtete Fenster — siehe Abbildung 17. Die neue Gebaudewand wird dort eine Mindesththe
von 9,10 m haben. Der Abstand zwischen Neubau und Nachbarbestandsgebaude betragt
3,7 mund 4,2 m. Die Besonnung / Belichtung wird durch die Planung im Vergleich zur heutigen
Nutzung stark gemindert.

Allerdings lassen die ungeanderten Bebauungspléne auf Hohe des Hauses eine eingeschos-
sige Grenzbebauung zu, die bei geneigten Dachflachen eine hohere Hohe erreichen, wenn
auch nicht durchgéngig. Auch ware, da der ungeanderte Bebauungsplan keine Hohenfestset-
zungen trifft, ein zweites Staffelgeschoss zulassig, das mit einem Flachdach ausgestattet ho-
her ware. Die Auswirkungen in diesem Bereich sind somit mit den hier begriindeten neuen

Baurechten vergleichbar.

10 Elektrofahrzeuge verursachen durch Bremsvorgange und Reifenabrieb Feinstaube.
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Abbildung 17: Erler StraBe Nr. 11, Fenster zum Plangebiet

(eigene Aufnahme 04.07.2019) =

Die ungeéanderten Bebauungspléane sahen einen rund 35 m breiten Bereich ohne ein Haupt-
gebaude zwischen der zulassigen Bebauung HeinestralRe und Erler Stral3e vor. Das hier zu-
grundeliegende Konzept sieht dort eine grenzstandige Bebauung, die 9,10 m Gber dem heuti-
gen Gelandeniveau erreicht, vor. Die riickwartige Stellplatzanlage wird davon in erster Linie
betroffen sein. Sie ist bereits durch den grenzstandig stehenden Lebensmitteldiscounter nérd-
lich der Erler Stral3e 11 teilweise eingefasst — siehe Abbildung 18.
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Abbildung 18: Rickwandlebensmittelmarkt, Erler Strae 13/15

(eigene Aufnahme 12.06.2019)

Die Fenster Erler Straf3e Nr. 11 sind auf die Stellplatzanlage und zur Heinestral3e ausgerichtet.
Von dort wird auch weiterhin uneingeschrankt Licht in die RAume einfallen. Die oberen Ge-
schosse in den durchgangig verglasten Dachgauben im ersten Obergeschoss werden nur in
der dunklen Jahreszeit mit niedrigem Sonnenstand zeitweise von der Verschattung durch die

neue Wand betroffen sein. In den Erdgeschossen sind keine AuRenwohnbereiche.

Vom Schermbecker Milhlenbach im Westen kann der Luftaustausch mit der Erler StraRe von
der HeinestraRe auf das Grundstuick Erler StraRe 9 und 11 erfolgen. Der Luftaustausch zwi-

schen Innenbereich und der Miihlenbachaue stéren die Wande nicht.

Der Bebauungsplan setzt neben den Mindestwandhéhen auch maximale Wandhohen in den
Mindestwandhdhenbereichen fest. Sie Ubertreffen die Mindestwandhéhen um rund 0,25 m,
0,4 mund 0,45 m. Wandhdhen, die die Mindestwandhéhen Ubertreffen, missen die Abstands-
regelungen nach der Bauordnung einhalten. Die Wandhohen Ubertreffen also nur in geringem
MaR die festgesetzten Mindesthdhen.
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Tabelle 11: Vergleich maximale Wandhdhe Grenzgelandehdhe

Maximale Wandhdhe in Gelandehdhe Differenz zur Gelandehdhe
m (NHN) Nachbargrundstiick in m (NHN) in m
47,50 41,85 5,65
50,50 40,59 9,91
42,00 40,59 1,41

(eigene Zusammenstellung)

5.2.43. zwingende Brustungshohen (BH)

Uber dem Einzelhandelserdgeschoss sind Dachterrassen mit einem Sinn-/Klanggarten vorge-
sehen. Zur Absturzsicherung der Bewohner sind Briistungen erforderlich. Sie liegen 0,75 m
Uber der Attika, deren Hohe mit der Mindestwandhdhe — siehe Punkt 5.2.4.2 auf der Seite 52
— gleichzusetzen ist. AuRBerdem ist ein Fluchtweg entlang der Grenze vorgesehen, der auf-
grund seiner geplanten Héhenlage von um die 1,41 m einer Bristung bedarf. Das Gelander
liegt 0,6 m Uber der geplanten Schwelle zum Nachbargrundstiick, das so ausgefihrt ist, dass
das Wasser von der Rampe im Plangebiet bleibt. Da die Brustungen zur Sicherheit der Men-

schen unabdingbar sind, werden sie zwingend festgesetzt.

Tabelle 12: Vergleich zwingende Bristungshdhe Grenzgelandehdhe

Zwingende Bristungshdhe Gelandehohe Differenz zur Gelandehohe
in m (NHN) Nachbargrundstiick in m inm
(NHN)
47,85 41,85 6,00
42,35 40,59 1,76

(eigene Zusammenstellung)

Wahrend der Flucht- und Rettungsweg nur in Notféllen genutzt wird, werden die Dachterras-
sen und der Sinn- / Klanggarten regelmafig genutzt werden. Einsichtnahmen von der Dach-
terrasse auf das Nachbargrundstiick Erler Stral3e 9 und 11 sind damit verbunden. Es ist nur
eine Dachterrasse mit zwingender Bristungshohe von 41,85 m (NHN) betroffen. Sie liegt Uber
der Tiefgaragenzufahrt. Die Bewohner werden natirlich hin und wieder Uber die Briistung
schauen, aber das dient eher der Kommunikation mit den Nachbarn. Die AuRenwohnbereiche
(Balkone) Erler Strafl3e 9 kdnnen ihrerseits auf die Dachterrasse im Plangebiet sehen, sodass

gegenseitige Einblicke, die im Ortskern tblich sind, bestehen.

Zur Vermeidung von Verschattungen sind die Briistungen in einem 3 m Bereich zur Nachbar-

grenze lichtdurchlassig auszufiihren — siehe Punkt 5.8 auf der Seite 67.
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5.2.4.4. Hohenbezugspunkte

Zur eindeutigen Bestimmung der Geb&udehdhen sind die oberen und unteren Bezugspunkte
wie folgt definiert.

Oberer Bezugspunkt fur die Berechnung der

o Gebaudehthe (GH) ist die obere Dachkante maf3gebend. Ausgenommen sind
Déacher von Einkaufswagenboxen, Fahrradunterstidnden, Balkonen, Treppen,
Laubengangen, technischen Aufbauten (z. B. Warmepumpen) und Gelander.

o  Wandhohe (WH) ist die Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand maf3gebend. Briistungen und technische
Aufbauten (z. B. Warmepumpen) sind ausgenommen.

o Bristungshohe (BH) ist der obere Abschluss der Anlage / Bristung.

Unterer Bezugspunkt fiir die Berechnung der Héhen (GH, WH und BH) ist Normalhéhennull
(NHN) in Metern (m) maf3gebend.
Zur Orientierung sind Vermessungshdhen und Kanaldeckelh6hen in der Planzeichnung ein-

getragen.

5.2.4.5. Abstandsflachen und Mindestwandhdhen / zwingende Briistungs-
héhen

Da der Baukérper im Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgrund der festgesetzten Mindest-
wandhohen, zwingenden Briistungshéhe, der Baulinie, der abweichenden Bauweise und Ein-
tragung des Vorhabens in die Planzeichnung so errichtet werden muss, liegt der Fall des § 6
Abs. 1 Satz 2 Ziff. 1 bzw. Abs. 5 Satz 6 Bauordnung NRW vor. Abstandsflachen sind nicht
erforderlich, weil nach planungsrechtlichen Vorschriften ohne oder mit geringerem Grenzab-

stand gebaut werden muss.

Nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll das Vorhaben zum Grundstiick Erler Stral3e
9 und 11 grenzstandig mit Unterschreitung der normalerweise einzuhaltenden Abstandsfla-
chen angebaut werden. Abstandsflachen dienen der Sicherung von ausreichenden Sozialab-
standen, dem Brandschutz, einer ausreichenden Belichtung, der Beliiftung des Plangebietes
und der Gesundheit. Die Nichteinhaltung der Abstandsflachen flhrt zu Auswirkungen hin-
sichtlich Sozialabstand / Einsehbarkeit, Brandschutz / Sicherheit, Belichtung / Beson-

nung / Verschattung / Gesundheit und Bellftung.
Abstandsflachen

Folgende Gebaudenutzungen wirden ohne Festsetzungen Abstandsflachen auf dem Nach-

bargrundsttick Erler Stral3e 9 und 11 ausldsen:

e Café
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e WC fur Backerei und Café

e Aufzug mit Vorraum und Treppenhaus als Verbindung zwischen Tiefgarage und Le-
bensmittelmarkt und Backerei mit Café

e Fluchtweg mit Brustung fur Lebensmittelmarkt, Backerei mit Café und Tiefgarage

e Dachbegriinung mit Bristungen Uber der Tiefgaragenein- und -auszufahrt

Alle anderen Gebaudesegmente halten die Abstandsflachen zu den Nachbargrenzen auch

ohne Festsetzungen ein.

In der Abbildung 19 sind Abstandsflachen eingetragen, die zum Tragen kommen wiurden,
wenn die oben genannten Festsetzungen in diesem Bebauungsplan nicht festgesetzt worden

waren. Sie zeigt eine ca. 35 m lange und 3 m tiefe Abstandsflache.

Abbildung 19: Abstandsflache ohne Festsetzungen

Joo

(eigené Darstellung)

Sozialabstand / Einsehbarkeit

Die Fluchtwege sind nur fir den Notfall gedacht, sodass von ihnen keine Einblicke zu erwarten

sind.

Zur Nachbargrenze sieht die Planung eine Absturzsicherung (Bristung) mit 0,75 m Uber Attika
uber dem Erdgeschoss vor. Die Dachbegriinung kann begangen werden, allerdings sind un-

mittelbar zur Nachbargrenze keine Dachterrassen vorgesehen.

Das Haus Erler StralRe 9 hat keine Fenster und Turen zum Plangebiet gebaut. Balkone sind
zum Haus Erler StrafRe Nr. 11 ausgerichtet. Im Haus Erler StrafRe 11 sind im Erdgeschoss zwei

Fenster rechts und links vom Eingang und im 1. Obergeschoss drei Fenster vom Chorraum
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zum Plangebiet ausgerichtet. Die Fenster im Zwischenbau der Nachbarhduser halten einen
Abstand von mindestens 11 m ein und sind durch die Hauptgeb&aude vor Einsicht geschutzt.

Die Terrasse an der Erler Strafl3e 11 kann von stehenden Personen vom begriinten Dach ein-
gesehen werden. Dazu muss sich die Person aber auf3erhalb der Dachwege und der Dach-
terrassen bewegen, was nicht vorgesehen ist. Vom Laubengang im zweiten Geschoss kann
ebenfalls die Terrasse eingesehen werden. Allerdings dient sie eher als Durchgang als zum
Aufenthalt und sie halt die Abstandsflachen ein. Der Bereich profitiert nicht von den Abstands-

flachen verkirzenden Festsetzungen.

Zwischen den Hausern und dem Plangebiet liegt die Ein- und Ausfahrt fir den rickwartigen

Parkplatz von Erler Straf3e 9 und 11, die aufgrund ihrer Funktion keine Aufenthaltsqualitat hat.

Die bestehenden und geplanten Au3enwohnbereiche sind in der nachfolgenden Abbildung

eingetragen.

Abbildung 20: AuRenwohnbereiche (Balkone und Terrassen)

Laubengang

Terrasse

1. 0G Terrasse
Balkon 1. 0G
2. 0G Balkon

o~ /[ /

(eigene Darstellung)

Da Bristungen, die keine 3 m Abstand zur Nachbargrenze einhalten, zur Minderung von Ver-
schattungen lichtdurchlassig und blickundurchlassig auszufiihren sind, kbnnen sitzende Nut-

zungen auf gleicher Hohe oder tieferliegende Bereiche nicht einsehen.

Von der Einsehbarkeit bei stehenden Personen aul3erhalb von Dachwegen / -terrassen sind
Fenster im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss (OG) (Chorraum) in Erler Straf3e Nr. 11
betroffen. Die Balkone im 1 und 2. OG Erler Stral3e Nr. 9 haben blickundurchlassige Bristun-
gen und Sichtschutz auf ganzer Balkontiefe und -h6he zum Plangebiet. Der Balkon im 2. OG

liegt auRerdem hoéher als die Dachterrassen im Plangebiet.
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Hinter den Fenstern im Erdgeschoss Erler Stral3e 11 befinden sich keine Raume zum dauern-
den Aufenthalt von Menschen (Flur). Im 1. Obergeschoss probt der Kirchenchor. Der Probe-
saal kann von stehenden Menschen, die sich auf3erhalb der Dachwege und -terrassen bewe-

gen, eingesehen werden.

Die Einsehbarkeit durch sitzende Personen auf die benachbarten Fenster, Balkone und Ter-
rassen werden durch lichtdurchlassige und blickundurchléassige Bristungen unterbunden. Die
Blickundurchlassigkeit ist eine reine Vorsichtmaflnahme fir den Fall, dass die Bewohner
Stuhle auBerhalb der Dachterrassen aufbauen. Dachnutzer richten sich normalerweise nach
Suden und in den Abendstunden nach Westen aus. Der Blick auf die dstlich stehende sehens-
werte katholische Pfarrkirche St. Ludgerus und das Treiben auf der Erler StralRe wird sicherlich
interessanter sein, als ein Blick auf das noérdliche Nachbargrundstiick mit den Hausern Erler
StrafRe 9 und 11.

Im Ergebnis ist allenfalls der Chorraum von Einsichtnahmen von stehenden Personen aufl3er-

halb der Dachwege und -terrassen betroffen. Sie sind aber unwahrscheinlich.
Brandschutz / Sicherheit

Der Brandschutz ist allgemein gesichert, wenn Gebaudedffnungen einen Mindestabstand von

5 m einhalten.

Abbildung 21: Relevante Offnungen an Geb&auden

120

123
Offnungen im UG
Offnungen im EG
Offnungen im 1. OG

s /

(eigene Darstellung vor VEP Brilo & Rexforth ©)

Das Haus Erler StraRe 9 halt einen Mindestabstand zum Plangebiet von ca. 4,8 m ein. Es

weist zum Plangebiet keine Offnungen auf. Das Vorhaben hat zum Haus Erler StralRe 9 keine
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Offnungen. Die nachste Offnung ist die Tiefgaragenzufahrt. Der Brandschutz ist ausreichend
beachtet.

Das Haus Erler Straf3e 11 hat im Erdgeschoss eine Tur und links und rechts jeweils ein Fenster
sowie im 1. OG drei Fenster. Es halt einen Mindestabstand von ca. 3,7 m zum Bauvorhaben
ein, das aber auch hier keine Offnungen aufweist. Die in Richtung HeinestraRe gelegenen
Offnungen, Fluchttiiren und Fenster halten einen Grenzabstand von 3 m ein. Der Brandschutz-
mindestabstand ist gesichert.

Zugangsbeschrankungen (Fluchttiren), Einfriedungen und Bristungen sorgen dafir, dass ein

Betreten des Nachbargrundstiickes vom Plangebiet unterbunden wird.
Belichtung / Besonnung / Verschattung / Gesundheit

Zur Ermittlung der Besonnungsanderung durch das Vorhaben auf die Umgebung wurde in
einer Belichtungssimulation ein Vorhaben eingestellt, das nach den Festsetzungen der rechts-
wirksamen Bebauungsplanen Nrn. 15 und 17 genehmigungsféahig ist. Diese zulassige Bebau-

ung wurde im Vergleich zum Vorhaben gesetzt.

In den Morgenstunden scheint mehr Licht auf das Haus Erler Stral3e 9. Ab 13 Uhr am 21.03.
fallt zusatzlicher Schatten auf das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss von Haus Erler
StraRe 11. Das Haus an der Erler Stral3e 9 hingegen erhalt mehr Licht. Allerdings werden
Terrassen und Balkone am 21.03. um 18 Uhr zusatzlich verschattet.

Der Chorraum im 1. OG an der Erler StraBe 11 und das 2. OG an der Erler StralRe erhalten
bei der tiefstehenden Sonne am 21.12. aufgrund des Vorhabens kein Licht mehr. Die Ver-
schattung erfolgt etwas frither als der Sonnenuntergang um 16:24 Uhr.

Sonnenlicht beeinflusst unseren Korper und unser Wohlbefinden. Mudigkeit, Abgeschlagen-
heit, Schlafstorungen kdnnen im direkten Zusammenhang mit Lichteinwirkungen stehen. In

der dunklen Jahreszeit sind Menschen weniger natirlichem Sonnenlicht ausgesetzt.

Das Vorhaben fihrt in den Abendstunden und in der dunklen Jahreszeit bei tiefstehender
Sonne zu zuséatzlichen Verschattungen bei Wohnraumen und AuRenwohnbereiche insbeson-
dere an der Erler Stral3e 9. Da die fehlenden Sonnenstunden in den abendlichen Feierabend
fallen, werden dies die Bewohner auch wahrnehmen. Ursachlich fiir die Verschattung ist nicht
die grenzstandige Bebauung, die die Abstandsflachen nicht einhalt, sondern sind die mehrge-
schossigen Wohnhauser tber dem Lebensmittelmarkt. Sie halten die Abstandsflachen nach

der Bauordnung ein.

In innerortlichen Lagen sind Anderungen der Belichtungssituation durch den Tages- und Jah-

resverlauf Ublich. Beispielsweise der Kirchturm andert die Belichtung an den umliegenden
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H&ausern und Aul3enwohnbereichen in seiner Umgebung temporar mehr oder weniger je nach

Sonnenstand und Tageszeit.

Die Besonnungsaufnahmen zur Tag-und-Nacht-Gleiche (21.03), Sommersonnenwende
(21.06.) und Wintersonnenwende (21.12.) kdnnen unter dem Punkt 7.1.3 ab der Seite 75 ein-
gesehen werden.

Bellftung

Luftstromungen vom Schermbecker Muhlenbach zur Erler StraRe und somit in den Ortskern
entlang der Grenze zur Erler StraRe 9 und 11 unterbindet eine grenzstandige Planung nicht.
Die Zufahrt auf dem Nachbargrundstlck bleibt erhalten. Das Haus Erler StraRe 7 im Plange-
biet, das fur das Bauvorhaben abgerissen wird, kanalisiert den Luftstrom, wie es die vorlie-

gende Planung vorsieht.

Kleinklimatische Auswirkungen mindert die Dachbegriinung. Fassadenbegriinung ist zwar an-
gedacht, sichert der Bebauungsplan aber nicht. Zwei Baume an der Erler StraRe kénnen auf-
grund des Ausbaus der Erler StralRe nicht erhalten werden. Uber der Tiefgarage sind keine
Baume vorgesehen. 12 Baume, die in der frihzeitigen Beteiligung noch angedacht waren,
sichert der Bebauungsplan nicht mehr. Eine freiwillige Fassadenbegrinung und Pflanzkibel

Uber der Tiefgarage sind angedacht.
Fazit

Die Abwagung gelangt zu folgendem Gesamtergebnis zu den Festsetzungen Mindestwand-
hohe und zwingende Briistungshdhe in Kombination mit Baulinien und abweichender Bau-

weise:

o Die Gebaudehohen, -kubatur und die Lage sind fir eine ausgewogene Gemengelage mit
Einzelhandel zur Versorgung der Birger, Wohnungen und zur Forderung von klimafreund-
lichen Verkehrsarten (Fu3ganger, Radverkehr, Busverkehr) erforderlich.

¢ Die zwingenden Bristungshéhen sind zur Absturzsicherung tUber dem Erdgeschoss auf
dem begriinten Dach und beim Fluchtweg unabdingbar. Verschattungen und Einsichtnah-
men werden durch lichtdurchléassige und blickundurchléassige Briistungen sowie Zugangs-
beschrankungen gemindert bzw. unterbunden.

o Eine leistungsfahige und sichere Tiefgaragenein- und auszufahrt sowie eine Stellplatzein-

fahrt sind nur entlang der Grundstiicksgrenze zur Erler StraRe 9 und 11 mdglich.

5.3 Bauweise
Der von dieser Planung Uberplante Bebauungsplan sieht im Plangebiet als auch auf den

Grundstucken Erler Stral3e 9, 11, 13 und 15 eine geschlossene Bebauung vor. Zwischen dem
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Plangebiet und dem Grundstiick Erler StrafRe 9 und 11 fehlt die grenzsténdige Bebauung auf
dem Nachbargrundstuck, weil die Uberbaubare Grundstucksflache dies bis zum Plangebiet
nicht zulasst. Entlang der Heinestral3e ist eine offene Bebauung vorgesehen.

Dieser Bebauungsplan begriindet eine abweichende Bauweise. Das geplante Gebaude hat
zwischen HeinestralRe und Erler Stral3e eine Lange von mehr als 50 m. Zur planungsrechtli-
chen Vorbereitung des Vorhabens setzt der Bebauungsplan eine abweichende Bauweise fest,
die Gebaudelangen tiber 50 m zulasst.

Erganzend zur abweichenden Bauweise setzt der Bebauungsplan Baulinien — siehe Punkt 5.4
zum Grundsttick Erler Straf3e 9 und 11 fest. Das Vorhabenkonzept sieht nicht auf ganzer Hohe
Uber alle Etagen einen grenzstandigen Anbau vor, weswegen eine geschlossene Bebauung

hier zur Umsetzung des Vorhabens ungeeignet ware.

Eine alternative Anordnung ist aufgrund der sicheren ErschlieRung und der Ansiedlung von

Einzelhandel im Erdgeschoss innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches nicht mdglich.

5.4  Uberbaubare Grundstucksflachen
Die Baugrenzen und Baulinien definieren die Uberbaubare Grundstiicksflache. In ihr dirfen
bauliche Anlagen im Rahmen der festgesetzten Mal3e der baulichen Nutzungen errichtet wer-

den. An Baulinien ist anzubauen.

Eine Baulinie ist grenzstéandig zum Grundstiick Erler Strae 9 und 11 festgesetzt. Die grenz-
standige Bebauung, wie bei der bisher vorgesehenen geschlossenen Bebauung an der Erler
StralRe wird dadurch fortgesetzt. Allerdings kann nun auf einer L&nge von ca. 35 m grenzstan-
dig angebaut werden. Bisher war dies nach dem ungeénderten Bebauungsplan fir eine Bau-
tiefe von rund 40 m zulassig. Allerdings verschiebt sich der Bereich von der Erler Stral3e weg
auf die rickwartigen Grundstlcksbereiche.

In Kombination mit Mindestwand- und zwingenden Brustungshéhen — siehe Punkte 5.2.4.2
und 5.2.4.3 - kann das Vorhaben entsprechend des Vorhabenplanes abgestuft grenzstandig
umgesetzt werden. Das Anbauerfordernis gilt nur fir Grenzbereich. Dort sind fir Hauptanla-
gen, die die Mindesthdhe einhalten und keine Abstandsflachen nachzuweisen. Anlagen die
hdher gebaut werden bzw. nicht in dem Bereich stehen, miissen die Abstandsvorschriften
nach § 6 Bauordnung NRW weiterhin einhalten bzw. Abstandsflachen nachweisen. Die Aus-
sage besteht uneingeschrankt auch fir den hochsten Gebaudebereich mit ca. 15,45 m Uber

dem heutigen Gelénde — siehe Tabelle 9 auf der Seite 51.

Die Abstandsflachen kdnnen auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden — siehe
Punkt 5.2.4.5.
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5.5 Garagen, Stellplatze und Fahrrechte
Insgesamt sind 107 Abstellméglichkeiten fir Pkws im Plangebiet vorgesehen. 25 ebenerdige
Stellplatze und 58 Tiefgaragenstellplatzen werden von der Erler Stra3e angefahren. Die
24 Stellplatze fur die Wohnungen erschlief3t die Heinestral3e ebenerdig auf dem Niveau der
Tiefgarage. Je nachdem ob die erste Stellplatzreihe zur Heinestral3e der Tiefgarage zugeord-
net wird ergeben sich 71 oder 82 Stellplatze.

Zum Schutz der unbebauten Griunflachen und Ubergangsbereiche zu den umliegenden Nut-
zungen sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassig. Die Tiefgarage darf somit auch die Baugrenze nicht Uberschreiten. Eine kompakte Be-

bauung wird dadurch geférdert und Auswirkungen auf das Umfeld verringert.

Eine Stellplatzanlage hinter dem Gebaude MittelstralRe Nr. 61 wird Uber einen Weg von der
Erler Stral3e angefahren. Nach Umsetzung der Baurechte soll der Zufahrtsverkehr zur benach-
barten Stellplatz (Gemarkung Schermbeck, Flur 15, Flurstiick 143) tber die Stellplatzanlagen-
zufahrt von der Erler Stral3e durch das Plangebiet fiihren. Der Bebauungsplan setzt hierzu ein
Fahrrecht fest, das ergadnzend privatrechtlich zugunsten der Anlieger fur Mittelstralle 61 (Ge-
markung: Schermbeck, Flur 15, Flurstiick 143) einzutragen ist. Der abfahrende Verkehr von

der Stellplatzanlage soll weiterhin tber die heutige Zu- und Abfahrt zur Erler StralRe erfolgen.

Obwohl die Garagen ohne Garagentore an der HeinestralRe nach dem Vorhabenplan ausge-
fuhrt werden, wird hier die Rechtslage fiur den Fall von Garagentoren (durchsichtigen Gitterto-

ren) dargelegt.

Garagen fur die Wohnungen in den Obergeschossen werden von der Heinestral3e angefahren.
Nach § 123 Abs. 1 Sonderbauverordnung (SBauVO) miissen zwischen Garagen und 6ffentli-
chen Verkehrsflachen Zu- und Abfahrten von mindestens 3 m Lange vorhanden sein. Ausnah-
men konnen gestattet werden, wenn wegen der Sicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache keine
Bedenken bestehen. Das Gebaude grenzt unmittelbar an die HeinestralRe an. Je nach Vorha-
benplanung kénnen die Zufahrten die Mindestlange von 3 m unterschreiten. In den Féallen bei
unzureichenden Sichtverhaltnissen kdnnen durch technische Malinahme z. B. Kameras die
Sicht verbessert werden. Die Verkehrsvorgange an der Wendeanlage der Heinestral3e, die
verkehrsberuhigt ausgebaut ist, werden aufgrund des Verkehrs mit geringer Geschwindigkeit
zu keiner Verkehrsbeeintrachtigung fihren. Ergdnzend kénnen Garagentorfernbedienungen
eine schnellere Verkehrsabwicklung begtinstigen, wenn Garagentore (Gittertore) eingebaut

werden.

Zur leistungsfahigen und verkehrssicheren Erschief3ung des Plangebietes kann das Verkehrs-

gutachten zu dem Ergebnis, dass die ebenerdige Stellplatzanlage an der Erler Stral3e nur in
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Einrichtungsverkehr erschlossen werden kann. Die Kunden-, Mitarbeiter- und Lieferverkehr
fahrt neben der Tiefgaragenzufahrt Erler Stral3e auf die Stellplatzanlagen und fahrt tber den
Knotenpunkt Mittelstral3e / Erler Straf3e / StderschlielBung Plangebiet ab. Allerdings muss der
Stellplatzverkehr, der zurzeit ausschlief3lich Gber den genannten Knotenpunkt auf die rickwar-
tige benachbarte Stellplatzanlage auf dem Grundstiick Mittelstral3e 61 fahrt zukinftig auch
Uber die Stellplatzanlage im Plangebiet fahren, aber wie gewohnt tiber den Knotenpunkt aus-
fahren. Der Bebauungsplan setzt deswegen ein Fahrrecht fir Anlieger inkl. Benutzer der Stell-
platzanlage (MittelstraRe 61, Gemarkung Schermbeck, Flur 15, Flurstiick 143) fest. Das Fahr-

rechte bedarf erganzend zur Festsetzung einer privatrechtlichen Sicherung.

5.6  StralRenverkehrsflache

Die Erler StralRe erschliel3t den Lebensmittelmarkt und Uberwiegend die dariiber liegenden
Nutzungen insbesondere Wohnungen. Fir einige Wohnungen erfolgt die Erschlieung auch
Uber die HeinestralBe. Zur sicheren Verkehrsabwicklung des Verkehrs von der Erler Stral3e
bedarf eines Linksabbiegerstreifens auf der Erler Stral3e und einer Einrichtungsregelung auf
der Stellplatzanlage. Erganzende MafRnahmen sind zudem auf der Mittelstral3e notwendig,
wenn die Anzahl der ebenerdigen Stellplatze auf 25 reduziert wird — siehe Punkt 2.5.1 auf der
Seite 25. Ein 2 m breiter Biurgersteig und beidseitig 1,25 m breite Radfahrstreifen sind vorge-
sehen, wofir der 6ffentliche Verkehrsraum erweitert wird, die im Bebauungsplan durch die
StralRenverkehrssetzung bereits bertcksichtigt ist.

Das bisherige Planungsrecht setzt einen 6ffentlichen Weg zwischen der Heine Stral3e und der
Erler Stral3e fest. Die stadtebauliche Konzeption sieht keine Verbindung zwischen Heinestral3e
und Erler StralRe mehr vor. Das Mittelstiick mit einer Lange von 31 m der Wegeverbindung
wird durch das Vorhaben tiberbaut und kann von der Offentlichkeit nicht mehr genutzt werden
— siehe rote Markierung Abbildung 22. Die in der Abbildung orange markierten, Wegeab-
schnitte bleiben offentlich zuganglich. Sie setzt der Bebauungsplan als 6ffentliche Stral3enver-
kehrsflache fest. Die Alternativrouten fiihren Uber die Heinestral3e und Lessingstralie — siehe
griine Markierung in Abbildung 22 - und Uber die Heinestral3e, Bosenberg, MittelstralRe jeweils
zur Erler StralRe mit ca. 290 m — siehe turkise Markierung in Abbildung 22. Die direkte Ver-
bindung durch das Plangebiet hat eine Wegstrecke von rund 120 m, sodass eine Umweglange

von ca. 170 m durch die Planung begriindet wird.
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Abbildung 22: Wegaufhebung
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(eigene Eintragung auf Basis von © OpenStreetMap-Mitwirkende 11.2021)

Der Bebauungsplan setzt die verbleibenden Stichwege als Stral3enverkehrsflache in ihrem
heutigen Umfang fest. Von der Heinestral3e bleibt ein ca. 3,5 m breiter und ca. 27 m langer
Stichweg, der vornehmlich der ErschlieBung des Grundstiickes Heinestrale 15, 17 und 19
dient — siehe orangene Markierung in der Abbildung 22. Der Stichweg von der Erler Stral3e
dient zur Ausfahrt fur Anlieferverkehr und der ebenerdigen Stellplatzanlagen im Plangebiet

und auf dem Grundstiick Mittelstral3e 61. Die Zufahrt von der Erler Stral3e erfolgt neben der

Tiefgaragenein- und -ausfahrt im Norden des Plangebietes.
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Ein ful3laufiger Durchgang durch die Tiefgarage und den Einzelhandel von der Heinestralle
zur Erler Stral3e wird zwar vom Vorhabentrager gepruft, aber die Planung muss konservativ

davon ausgegangen, dass ein Durchgang nicht mdglich sein wird.

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen im offentlichen Stra3enraum erfolgt stadttblich im un-
terirdischen Ausbau. Die Leitungen sind so insbesondere besser vor Witterungseinfliissen und
extremen Wetterereignissen geschiitzt.

5.7 Ein- und Ausfahrtsbereiche und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Eine Tiefgaragenzu- und -abfahrt fir 58 Tiefgaragenstellplatze und eine Zufahrt fur 25 eben-
erdige Stellplatze, den Lieferverkehr und der Stellplatzanlage hinter MittelstraRe 61 von der
Erler Stral3e ist Gegenstand der Planung. Fur die Durchfahrt bereitet der Bebauungsplan ein
Fahrrecht durch Festsetzung vor — siehe Punkt 5.5 auf der Seite 64. Die Ausfahrt fur die eben-
erdige Stellplatzanlage und die Anlieferung soll Uber den stdlichen Bestandsweg neben dem
Grundsttck MittelstraRe 61 erfolgen. Der Bebauungsplan setzt entsprechend einen Ein- und
Ausfahrtsbereich fir die Tiefgarage und einen Einfahrtsbereich fir die ebenerdigen Stellplatze
und den Anlieferverkehr fest. Im weiteren Verlauf der Erler Stra3e bis zum Stichweg neben
der Mittelstral3e 61 setzt der Bebauungsplan ein Zu- und Abfahrtsverbot fest. Eine Festsetzung
zur Regelung der SuderschlieBung bzw. die Abfahrt tiber den Knotenpunkt Erler Stral3e / Mit-
telstralRe / Stderschlielung Plangebiet ist aufgrund der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrs-
flache nicht notwendig.

5.8 Gestalterische (bauordnungsrechtliche) Festsetzungen
Fur den Bebauungsplan Nr. 17.1 besteht eine Gestaltungssatzung. Der Teilbereich zwischen
MittelstralRe Nr. 61 und HeinestralRe 15, 17 und 19 befindet sich im Geltungsbereich der Ge-
staltungssatzung. Der Bereich (Gemarkung Schermbeck, Flur 15, Flurstlick 142) ist zurzeit

unbebaut.

Die Gestaltungssatzung wird fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes aufgehoben. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan bzw. der vorhabenbezogene Be-

bauungsplan steuern die gemeindevertragliche Integration in das Ortsbild.

Dieser Bebauungsplan steuert die duRere Gestaltung des Vorhabens durch die Ansichten im
Vorhaben- und Erschiel3ungsplan und den ergdnzenden Ausfihrungen im Durchfiihrungsver-

trag.

AulRerdem werden folgende Festsetzungen zur Integration des Vorhabens in sein Umfeld fest-
gesetzt, die als Ergdnzung und Konkretisierung zum Vorhaben- und Erschlie3ungsplan die-

nen.
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Im Baugebiet sind Werbeanlagen und Warenautomaten nur an der Stétte der eigenen Leistung
zulassig und flachig an der Auf3enwand anzubringen. Der Abstand von der Gebaudewand darf
0,3 m nicht tGberschreiten. Ausleger sind bis max. 1,0 m Auskragung zulassig. Die Hohe der
Leuchtschriften, Schriftziige und Piktogramme darf 0,5 m und in ihrem Erscheinungsbild 3,0 m
Einzellange nicht Uberschreiten. Die gesamte Lange von Werbeanlagen an einem Geb&ude
darf 60 % der Frontlange des Gebaudes nicht Uberschreiten. Unzulassig sind Blink- oder
Wechselwerbung und bewegliche und/oder reflektierende Werbeanlagen. Freistehende Wer-

betafeln dirfen eine Lange von 2,0 m und eine H6he von 1,0 m nicht Uberschreiten.

Dachflachen von Garagen und Carports sowie sonstigen Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1
BauNVO mit einer Dachneigung < 20° sind mit Ausnahme von Dachterrassen, Wegen und
Glasdachern mit heimischen Pflanzen dauerhaft zu begriinen. Die Vegetationstragschicht

muss eine Mindeststarke von 8 cm aufweisen. Solaranlagen sind erganzend zuléssig.

Die Planung sieht grenzstandige Brustungen (Gelander) zum Grundstick Erler StraRe 9 und
11 vor. Der Flucht- und Rettungsweg fir den Lebensmittelmarkt entlang der Grenze bedarf
einer Absturzsicherung. Um eine Verschattung durch das Gelander zu vermeiden, ist es licht-
durchlassig auszufiihren. Im Grenzbereich zu den genannten Grundstticken ist Uber der Tief-
garagenzufahrt eine Dachterrasse geplant. Sie bedarf ebenfalls einer Absturzsicherung. Wie
fur alle Dachterrassen und den Sinn-/Klanggarten tiber dem Lebensmittelmarkt sind die Bris-
tungen nach der Vorhabenplanung lichtdurchléassig und blickundurchlassig geplant. Der Be-
bauungsplan sichert in einem Bereich von 3 m zu den Nachbargrenzend lichtdurchlassige und
blickundurchlassige Bristungen, um eine Verschattung zu vermeiden und Einsichtnahmege-
legenheiten zu mindern. Die Gestaltung sichert ergdnzend der Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan zu dessen Umsetzung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Die
Dachterrassenbristung tber der Tiefgaragenzufahrt ist von der Erler StraRe und der Stell-
platzanlage Erler Stral3e gut sichtbar, weswegen es von besonderem Interesse ist, hier ein

lichtdurchflutetes Gelander vorzusehen — siehe Abbildung 9 auf der Seite 24.
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6 Umweltauswirkungen
Die Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht zusammengestellt und bewertet. Die Eingriffe
in Natur und Landschaft bewertet die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht. Ar-
tenschutzrechtliche Belange sind in einer artenschutzrechtlichen Prufung ermittelt und beur-
teilt.

6.1 Umweltbericht
Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen sind gem. § 2 Abs. 4 BauGB im Umweltbericht zu
beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht bildet gemal § 2a BauGB einen gesonder-
ten Teil der Begriindung. Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen wird im

Einzelnen auf den Umweltbericht verwiesen.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und bi-
ologische Vielfalt aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung vergleichsweise ge-
ring sind. Als konfliktmindernde MafRBhahmen fiir den Artenschutz ist ein Brutvogelschutz, Ge-
hélzfallung im Winter, 6kologische Baubegleitung und die Schaffung von 5 Fledermauser-

satzquartieren an den neuen Gebauden notwendig (vgl. Okon. 2022. S. 35f.).

Der Versiegelungsgrad nimmt durch das innerértliche Vorhaben um ca. 22,5 % zu. Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser sind, obwohl das Plangebiet in der Trinkwasserschutzgebiets-
zone 3c liegt nicht, nicht zu prognostizieren. Positiv auf das Klima und die Luft wirkt sich die
Dachbegriinung aus. Erhebliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes sind durch das Vorhaben
nicht zu erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen der Planung auf das Baudenkmal der katho-
lischen Pfarrkirche St. Ludgerus sind nicht zu erwarten. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die menschliche Gesundheit und, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch schwere Un-
falle sind nicht zu erwarten. Sollten trotz vorsorglicher Planung Missstéande auftreten, sind ge-

eignete MalRnahmen zu treffen, um diese zu beseitigen (ibid.).

Es werden keine erheblichen Auswirkungen prognostiziert, die nicht ausgleichbar bzw. einer

Umsetzung des Vorhabens entgegenstehen.

6.2 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Die Abhandlung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist im Umweltbericht integriert. Die Bi-
lanzierung ermittelt ein dkologisches Defizit von 1.964 tkologischen Werteinheiten (vgl. Okon.
2022. S. 30).

6.3 Externe Ausgleichsflachen

Der Eingriff in Natur und Landschaft kann nicht im Plangebiet vollstandig kompensiert werden.
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Sie verursacht durch Eingriffe in Natur und Landschaft ein extern auszugleichendes 6kologi-
sches Defizit in Hohe von 1.964 Okopunktwerteinheiten. Die Ablésung erfolgt tiber eine Wald-
umbaumalinahme auf der anerkannten Kompensationsflache Nr. 48 (Déllsbusch) der Furstlich
Salm-Salm’schen Verwaltung (Gemarkung Barlo, Flur 4, Flurstick 3 tiw.). Die Flache wurde
von der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Borken zugelassen. Von einer Inanspruch-
nahme von landwirtschaftliche Flachen durch Waldumbaumafl3nahmen kann abgesehen wer-
den.

6.4  Artenschutz
Die Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) 2007 und 2010 passte deut-
sches Artenschutzrecht an europdaische Vorgaben an. Ziel ist es, die biologische Vielfalt in

Europa zu erhalten und eine Trendwende im Artenrlickgang zu erreichen.

Rechtlich wird der Artenschutz in Deutschland in den 88 44 und 45 Abs. 7 BNatSchG umge-
setzt, welche die entsprechenden Vorgaben der Natura-2000-Gebiete, also der Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie (FFH-RL: Art. 12, 13 und 16) und der Vogelschutzrichtlinie (V-RL: Art 5, 9
und 13) enthalten.

Die artenschutzrechtliche Prifung (Stufe 1) gelangt zu dem Ergebnis, dass eine reduzierte
Fledermausuntersuchung von Mai bis Mitte Juli notwendig ist. Der Artenschutzrechtliche Fach-
beitrag der Stufe Il inkl. Fledermausuntersuchung liegt mittlerweile vor. Wenn die folgenden
konfliktmindernden MalR3nahmen eingehalten werden, kann eine Verletzung der Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG inkl. der Artengruppe Fledermause ausgeschlossen werden.
Konfliktmindernde MaRRnahmen:

e Bauzeitenausschluss ,Brutvogelschutz” (15.03. bis 30.06.)
o Alternativ: 6kologische Baubegleitung

e Geholzfallung im Winter (zwischen 01.10. bis 28./ 29.02.)

¢ (Okologische Baubegleitung

e Schaffung von 5 Fledermausersatzquartieren an Gebauden (vgl. Okon. 2021. S. 17)

Die sogenannten Allerweltsarten unterliegen zwar auch dem Artenschutz, sind aber aufgrund
ihrer Anpassungsfahigkeit und landesweit glinstigem Erhaltungszustand in ihren Populationen
durch die Planung nicht gefahrdet. Die Eingriffe im Zuge des Bauvorhabens verstof3en nicht
gegen die Verbote des § 44 (1) Satz 3 BNatSchG (ibid.).

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung dieses Bauleitverfahrens nicht entge-
gen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Umsetzung der Mal3-

nahmen und Einhaltung der Fall- und Bauzeiten.
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7 Sonstige Auswirkungen der Planung
Im Zuge von Bauleitverfahren sind grundsatzlich weitere Auswirkungen der Planung auf die

Umgebung und maégliche Einwirkungen von aul3en zu klaren.

7.1 Immissionsschutz

Emissionen gehen vom Plangebiet aus und Immissionen wirken auf das Plangebiet ein.

7.1.1 Immissionen
Das Plangebiet liegt im Ortskern. Von der Wohnbebauung entlang der Heinestral3e sind keine
Immissionen zu erwarten, die die einschlagigen Immissionswerte fur die Nutzungen (insbe-
sondere Lebensmittelmarkt, Backerei mit Café und Wohnungen in den Obergeschossen) im

Plangebiet Gberschreiten lassen.

Schallimmissionen wirken von der privaten riickwartigen Stellplatzanlage Erler StralRe 9 und
11 sowie Mittelstral3e 61 auf das Plangebiet ein. Im Erdgeschoss Erler Stral3e sind mit Ein-
kaufsstatten und Schankwirtschaft nur gering empfindliche Nutzungen vorgesehen. Obwohl
Schankwirtschaften grundsatzlich zulassig sind, sind Schankwirtschaften derzeit nicht vorge-
sehen. Gleichwohl sind sie hier zu thematisieren. Im Durchflhrungsvertrag zwischen Ge-
meinde und Vorhabentrager kénnen Einzelheiten erganzend geregelt werden. Die Oberge-
schosse mit Wohnungen sind zurlickgesetzt, sodass sie vor den Schalleinwirkungen besser
geschuitzt sind. Nicht zurtickgesetzt sind die Wohnungen im Gebaudebereich hinter dem Ge-
baude Mittelstral3e 61, das unmittelbar an die Stellplatzanlage angrenzt. Die beschrankte Stell-
platzanlage ist nur fur Bewohner, Mitarbeiter und Kunden eines Kreditdienstleisters bestimmt.
Bewegungen sind somit nur zu Geschéaftszeiten am Tag und von den Bewohnern zu erwarten.

Aufgrund der Einschrankungen ist der Immissionsschutz gewabhrt.

Schalleinwirkungen gehen auch vom 6ffentlichen StralRenraum Erler Stral3e, Heinestral3e und
Stichwege im Plangebiet aus. Aufgrund der hoheren Grenzwerte, der im Vergleich zu Grol3-
stadten geringen Vorbelastung und der abgeriickten Lage des Geb&udes kann davon ausge-
gangen werden, dass die einschlagigen Grenzwerte unterschritten bzw. eingehalten werden.
Hierfur spricht auch, dass entlang der Erler Stral3e (Landesstraf3e 607) in den Obergeschos-
sen Wohnnutzungen ublich sind. Die Planung erfolgt in Kenntnis der Verkehrsbelastung auf
der Erler StraRe mit 3866 Kfz pro Tag'.

Insbesondere an Sonn- und Feiertagen ruft die katholische Kirchengemeinde St. Ludgerus mit

Glockengelaut zum Gottesdienst. Die Wohnnutzungen in den Obergeschossen schranken die

11 Z&hlung 2015
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katholische Kirchengemeinde nicht weiter ein als die bestehenden Wohnnutzungen entlang
der Erler Stral3e. Im Plangebiet bestehen zudem in den Obergeschossen Wohnnutzungen.

Lichtimmissionen durch Fahrzeugscheinwerfer wirken auf die Wohnnutzungen in den Oberge-
schossen kaum ein bzw. sind zu vernachlassigen. Die privaten Stellplatzanlagen sind weitge-
hend unbeleuchtet, sodass auch kein Laternenlicht auf Wohn- und insbesondere Schlafraume

einwirkt.
7.1.2 Emissionen

Schallemissionen gehen vom Plangebiet aus. Zur Beurteilung der Schallemissionen an den
mafgeblichen Immissionsorten liegt ein Schallgutachten vor. Es zeigt die Einhaltung bzw. Un-
terschreitung der Richtwerte im Tages.- und Nachzeitraum. Die Prognoseergebnisse sind in

der nachfolgenden Tabelle aufgelistet.

Tabelle 13: Vergleich Richtwerte Beurteilungspegel (Gesamtbelastung)

Lage Beurteilungspegel (dB(A)) Immissionsrichtwerte (dB(A))
tags nachts tags nachts

HeinestralRe 10, 0, DG 50 26 50 35

HeinestralRe 7,0, DG 39 30 55 40

HeinestralRe 7, S, DG 42 31

HeinestralRe 15, NO, DG 46 35

HeinestralRe 15, NO, DG 50 33

HeinestralRe 17, NO, OG 48 36

HeinestralRe 19, SO, DG 44 36

MitteistraRe 61, NW, 2. OG 53 38 60 45

Mitteistral’e 61, NW, 2. OG 55 40

MitteistralRe 61, NW, 1. OG 59 37

MitteistralRe 74, N, DG 48 25

Erler StralRe 9, W, 2. OG 55 32

Erler StralRe 11, S, OG 49 39

Wohn- und Geschaftshaus <58 <41

(eigene Darstellung nach Wenker & Gesing. 2021. S 32)

Einzig an der HeinestralRe 10 im Dachgeschoss wird im Tageszeitraum der Richtwert des im
reinen Wohngebiet stehenden Hauses erreicht. Da es sich um einen Richtwert handelt, kann
die zumutbare Schallbelastung tber aber auch unter dem Schallrichtwert im Einzelfall liegen.
50 dB(A) erzeugt leise Radiomusik oder Vogelgezwitscher. Es liegt zwischen einer ruhigen
Bibliothek 45 dB(A) und Radio / TV in Zimmerlautstarke mit 55 dB(A). Der Tageswert von 55
dB(A), der erreicht wird, ist leiser als eine normale Unterhaltung zwischen zwei Menschen mit
60 dB(A).

Die Schalleinwirkungen am Haus verursacht insbesondere die Schallabstrahlung der (Tief-)
Garagen, die von der HeinestralRe ebenerdig angefahren werden kdnnen. Sie dienen zum
Abstellen von Pkws der Bewohner der Wohnungen in den Obergeschossen. Die Stellplatze

far den Einzelhandel kénnen von der Heinestral3e nicht angefahren werden. Sie erzeugen aber
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auch Schall in der Tiefgarage der abstrahlt. Wohngebietstypischer Verkehr mit Parkvorgénge
verursacht die Schallemissionen. Im Dachgeschoss sind SchlafrAume untergebracht, die zu
Tageszeit kaum bzw. wenig genutzt werden. Wichtiger fur die Anwohner in dem Haus sind an
dem Punkt die Schalleinwirkungen im Nachzeitraum. Da der Nachtwert bei 26 dB(A) liegt und
damit weit unter dem Richtwert von 35 dB(A) in der Nacht, besteht auch nach der Umsetzung
des Vorhabens ein baugebietskonformer Schallhintergrund (vgl. Wenker & Gesing. 2021. S.
32.£).

An der Heinestral3e sind im Nachtzeitraum die héchsten Immissionswerte mit 36 dB(A) am
Dach- und Obergeschoss Heinestral3e 17 und 19 prognostiziert. Sie liegt damit 4 dB(A) unter
dem Orientierungswert von 40 dB(A) (ibid.).

An der Erler Straf3e 9 und 11 wird der Immissionsrichtwert am Tag um 5 dB (A) bzw. 11 dB
(A) und in der Nacht um 28 dB(A) bzw. 6 dB(A) unterschritten. Dem Orientierungswert am Tag
von 60 dB(A) fur die Erler Stral3e und Mittelstralle kommt der berechnete Wert von 59 dB(A)
im 1. Obergeschoss an der Mittelstral3e 61 am nachsten. Der zweithéchste Wert mit 55 dB(A)
im 2. Obergeschoss am Tag ist ebenso hoch wie an der genannten Erler Stral3e. In der Nacht
ist von Schalleinwirkungen das 2. Obergeschoss an der Mittelstrale 61 am starksten mit 39
dB(A) und damit 6 dB(A) unter dem Orientierungswert zur Nachtzeit von 45 dB(A) betroffen
(vgl. Wenker & Gesing. 2021. S. 32.f.).

Kurzfristige Gerauschspitzen sind im Nachtzeitraum nicht zu erwarten. Im Tageszeitraum wird
der Immissionswert fur kurzzeitige Gerauschspitzen um mindestens 7 dB(A) vom Beurtei-

lungspegel unterschritten (vgl. Wenker & Gesing. 2021. S. 34).

Die Schallimmissionsprognose geht von einigen Annahmen aus, die um die prognostizierten

Ergebnisse zu erzielen, einzuhalten sind:

o Die Fahrgassen des Parkplatzes sind zu asphaltieren oder vergleichbar, d. h. mit Pflas-
ter ohne Fase, auszufiihren (Zuschlag fur die Parkplatzart gemaf3 der Parkplatzlarm-
studie des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt von KPA = 3 dB(A)). Alternativ sind
larmarme Einkaufswagen mit entsprechenden Gummirollen einzusetzen (z. B. Soft-
drive-Rollen der WANZL Metallwarenfabrik GmbH, Leipheim oder Caddistar C Com-
posite caster der AR Caddie Deutschland GmbH, Heilbronn).

e Die Offnungszeiten sind so einzurichten, dass nachtliche Pkw-Bewegungen von Kun-

den und Mitarbeitern sicher ausgeschlossen werden.

e Warenanlieferungen dirfen ausschlief3lich im Tageszeitraum zwischen 6.00 und 22.00
Uhr stattfinden.

Seite 73 von 87
Verfahrensstand:
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Behodrden- und sonstige Tréagerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB



SWD Stand: 22.03.2022
Druck. 22.03.2022
STADTPLANUNG Begriindung (Entwurf) zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 "Lebensmittelmarkt an der Erler Str." gem. § 12 BauGB

Das Tor der eingehausten Anlieferzone ist wahrend der Ladetétigkeiten und Wartezei-
ten der Lieferfahrzeuge geschlossen zu halten.

e Die Warmepumpen vom Typ "FDC 250 VSA" (K-1) und "FDC 100 VSA" (K-3) sind
nachts im schallreduzierten "silent-Modus" zu betreiben.

o Die Warmepumpen vom Typ "FDC 250 VSA" (K-1) auf dem Dach des Marktgebaudes
3 sind mit einem Schallschutz-Kit mit einer Minderung der Gerauschemissionen von 3

dB auszustatten.

e Fur die Abluftschallguelle L-7b sowie die beiden Gerduschquellen der Ablufthauben L-
9 sind nachts maximal zulassige Schallleistungspegel einzuhalten (siehe Schallgutach-
ten Bericht Nr. 4402.1/02 vom 21.10.2021, Kapitel 5.6, Tabelle 4b). (vgl. Wenker &
Gesing. 2021. S. 34f.).

Der Bebauungsplan nimmt die Annahmen in den Bebauungsplan auf, setzt sie aber nicht fest.
SchlieZlich kdnnen Warmepumpen von anderen Herstellern mit gleichen oder niedrigeren
Schallemissionswerte verwendet werden. Das Schallgutachten belegt die Umsetzungsfahig-
keit des Vorhabens. Zur Einhaltung der Punkte verpflichtet sich der Vorhabentréger im Durch-
fuhrungsvertrag. Alternativen MalRnahmen, die den gleichen oder besseren schallmindernden
Effekt haben, sind mit Sachverstandigennachweis zuléssig.

Menschen kdnnen in der Umgebung somit ungestort Arbeiten und Schlafen auch nach Um-
setzung des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes.

Zur Beurteilung von Verkehrsgerduschen auf offentlichen Straf3en fiihrt das Schallgutachten
aus, dass keine organisatorischen MaRnahmen zur Verminderung der Verkehrsgerausche auf
offentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind. Eine Erhéhung der Verkehrsgerédusche durch
den Plangebietsverkehr um mindestens 3 dB(A) ist nicht zu erwarten (vgl. Wenker & Gesing.
2021. S. 36).

Einer tageszeitlichen Offnung des Cafés an Sonn- und Feiertagen stehen die Schallemissio-
nen nicht entgegen. Gottesdienstbesucher kdnnen nach der Messe bei Kaffee und Kuchen

den Sonntag mit Blick auf die Kirche geniel3en (ibid. S: 2).

Lichtemissionen vom Fahrzeugverkehr auf schutzbediirftige Nutzungen im Umfeld sind nicht
zu erwarten. Gebaude und Wande schirmen sie weitgehend ab. AuBerdem stehen Brand-
wande an. Im Gebaude MittelstralRe 61 besteht eine grol3e Fensterflache zum Plangebiet. Al-
lerdings ist dort ein Kreditinstitut untergebracht. Im ersten Geschoss befindet sich ein Fenster,

das aber weniger von Fahrzeugscheinwerfern erfasst wird.
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Lichtemissionen tragen zum allgemeinen Artensterben auch von nicht geschitzten Arten bei.
Der Bebauungsplan enthalt die Vermeidungsfestsetzung, dass fir die Aul3enbeleuchtung in-
sektendichte, eingehauste Lampen mit Abstrahlrichtung nach unten und einer Farbtemperatur

von max. 3.000 K (warmweif3) zu verwenden sind.
7.1.3 Belichtungssituation

Zur Beleuchtung der Belichtungsauswirkungen auf die Nachbargrundstticke Erler Straf3e 9 und
11 durch das Vorhaben im Vergleich zu einer heute zuldssigen Bestandsbebauung nach den
rechtswirksamen Bebauungsplanen Nrn. 15 und 17 sind in den nachfolgenden Abbildungen
Besonnungsaufnahmen zur Tag-und-Nacht-Gleiche (21.03), Sommersonnenwende (21.06.)
und (Wintersonnenwende (21.12.) dargestellt. Als Uhrzeit wurden 9 Uhr, 18 Uhr und einmal
13 Uhr gewahlt. Lediglich zur Wintersonnenwende wurde der Vergleich von 18 Uhr auf 16 Uhr
vorverlegt, weil die Sonne bereits im 16:24 Uhr untergeht!?. Auf Nachfrage kann jeder Zeit-

punkt an jedem Tag fir jeden Ort in der Umgebung simuliert werden.

12 Schermbeck: Sonnenaufgang am 21.12. 08:36 Uhr und Sonnenuntergang 16:24 Uhr

Seite 75 von 87
Verfahrensstand:
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Behodrden- und sonstige Tréagerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB



SWD Stand: 22.03.2022
Druck. 22.03.2022
STADTPLANUNG Begriindung (Entwurf) zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 "Lebensmittelmarkt an der Erler Str." gem. § 12 BauGB

Abbildung 23: Bestandsbaurechte, 9 Uhr, 21.03.

(GDS © 2021)

Abbildung 24: Vorhaben, 9 Uhr, 21.03.

(GDS © 2021)
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Abbildung 25: Bestandsbaurechte, 13 Uhr, 21.03.

(GDS © 2021)

Abbildung 26: Vorhaben, 13 Uhr, 21.03.

(GDS © 2021
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Abbildung 27: Bestandsbaurechte, 18 Uhr, 21.03.

(GDS © 2021)

Abbildung 28: Vorhaben, 18 Uhr, 21.03.

(GDS © 2021)

Seite 78 von 87
Verfahrensstand:
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Behodrden- und sonstige Tréagerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB



SWD Stand: 22.03.2022
Druck. 22.03.2022
STADTPLANUNG Begriindung (Entwurf) zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 "Lebensmittelmarkt an der Erler Str." gem. § 12 BauGB

Abbildung 29: Bestandsbaurechte, 9 Uhr, 21.06.

(GDS © 2021)

Abbildung 30: Vorhaben, 9 Uhr, 21.06.

(GDS © 2021)
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Abbildung 31: Bestandsbaurechte, 18 Uhr, 21.06.

(GDS © 2021)

Abbildung 32: Vorhaben, 18 Uhr, 21.06.

(GDS © 2021)
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Abbildung 33: Bestandsbaurechte, 10 Uhr, 21.12.

(GDS © 2021)

Abbildung 34: Vorhaben, 10 Uhr, 21.12.

(GDS © 2021)
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Abbildung 35; Bestandsbaurechte, 16 Uhr, 21.12.

(GDS © 2021)

Abbildung 36: Vorhaben, 16 Uhr, 21.12.

(GDS © 2021)
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Durch den Vorplatz an der Erler Stral3e scheint mehr Licht in den Morgenstunden insbeson-
dere auf das Nachbarhaus Erler Strale 9. Um 13 Uhr am 21.03. verschattet das Vorhaben
das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss von Haus Erler Straf3e 11 um 13 Uhr. Das Haus
an der Erler Stral3e 9 erhalt mehr Licht.

In den Abendstunden ist aber auch beim Vergleich der Abbildung 35 und Abbildung 36 er-
kennbar, dass die Fenster im 1. Obergeschoss Erler StralRe 11 um im 2. Obergeschoss Erler
StralRe 9, 16 Uhr am 21.12. kein Sonnenlicht nach Umsetzung des Vorhabens erhalten. An
dem Datum geht die Sonne bereits um 16:24 Uhr unter. In innerértlichen Lagen sind Anderun-
gen der Belichtungssituation durch den Tages- und Jahresverlauf Ublich. Beispielsweise der
Kirchturm andert die Belichtung an den umliegenden Hausern und AulRenwohnbereichen in

seine Umgebung temporar mehr oder weniger je nach Sonnenstand und Tageszeit.

7.2  Altlasten
Das Plangebiet wurde bisher von einem Lebensmittelmarkt mit Wohnungen in Obergeschos-
sen und Wohn-/Geschaftshdusern genutzt. Ruckwartig bestehen eine Stellplatzanlage und

eine Garagenreihe.

Das Bodengutachten hat bei der Sondierung eine wechselhafte verdichte bzw. locker bis dicht
gelagerte Tragschicht aus Sand-Kies-Gemischen mit 10 % Materialanteil aus Schlacke, Beton-
, Ziegel- und Kalksteinbruchstiicken bis in einer Tiefe von 0,5 m festgestellt. Unter der Trag-
schicht sind Schlacke, Asche, Ziegelbruchstiicke und Moértelreste vereinzelt bis zu einem Vo-
lumenanteil von 10 % anzutreffen. Die Schicht liegt in einer Tiefe von 0,55 m bis 1,5 m unter
dem Gelande (vgl. Bocke. 2020. S. 2f.).

Altlasten, schadliche Bodenverunreinigungen sowie deren Auswirkungen kdnnen nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden. Sie sind bei Befund in Abstimmung mit der zustandigen Behorde

Zu entsorgen.

7.3 Bergbau
Das Plangebiet befindet sich tber dem flir den Abbau von Steinkohle vorgesehenen Berg-
werksfeld ,,Augustus VI Forstsetzung® und dem erloschenen Bergwerksfeld ,Augustus VI Fort-
setzung®“. Es ist kein Abbau von Mineralien dokumentiert, sodass mit keinen bergbaulichen

Einwirkungen zu rechnen ist.

7.4  Kampfmittelgefahrdung
Nach Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Diissel-
dorf vom 14.06.2021 empfiehlt sich eine Uberpriifung der zu iiberbauenden Flachen auf

Kampfmittel im Plangebiet. Sofern es nach 1945 Aufschiittzungen gegeben hat, sind diese bis
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auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Nach dem Bodengutachten bestehen Aufful-
lungen, wann sie erfolgten, konnte noch nicht ermittelt werden. Eine Sicherheitsdetektion ist
bei erheblichen mechanischen Belastungen z. B. Rammarbeiten zu empfehlen. Die Beantra-
gung auf Kampfmitteluntersuchung erfolgt tiber das Ordnungsamt Schermbeck.

Es kann keine Garantie fur die Freiheit von Kampfmitteln gegeben werden. Bei der Durchftih-
rung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten ist Vorsicht geboten. Bei Munitionsfunden, bei
Erdaushub mit auRergewdhnlicher Verfarbung oder bei verdéachtigen Gegenstéanden sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dis-
seldorf, Postfach 30 08 65, 40408 Dusseldorf durch die Ordnungsbehdrde der Gemeinde

Schermbeck oder die Polizei zu verstandigen.

7.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmaler
noch sonstige Denkmaéler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes bzw. Objekte, die im Ver-

zeichnis des zu schitzenden Kulturgutes stehen.

Im direkten Plangebietsumfeld befinden sich zwei eingetragene Baudenkmaler. Die katholi-
sche Kirche an der MittelstraBe 71 (Denkmallistennummer 5) und das Wohnhaus an der Mit-
telstraBe 82 (Denkmallistennummer 16). und 84 (Denkmallistennummer 17). Das Denkmal
Mittelstral3e 82 ist als Nebengebdude des Hauses Mittelstral3e Nr. 84 ein wichtiges Zeugnis
des reprasentativen Baus am Anfang des 19. Jahrhunderts und ein Beispiel der umgebenden
Nutzungsstruktur. Das Wohnhaus Mittelstral3e 82 ist ein reprasentatives Wohnhaus am Nie-
derrhein am Anfang des 19. Jahrhunderts bei dem der Gutshausbau aufgegriffen wurde. Die

nahezu ungestorte Qualitét ist ein wichtiges Zeugnis der gehobenen Wohnverhaltnisse.

Die katholische Kirch St. Ludgerus ist ein Beispiel fir den Kirchenbau am Anfang des 20.
Jahrhunderts. Die neuromanische Gestaltung ist ein interessantes architektonisches Zeugnis.

Die exponierte Lage fuhrt zu einem ortsbildpragenden Charakter.

Die Pfarrkirche befindet sich auf der anderen Seite der Erler StraRe. Das geplante Wohn- und
Geschaéftshaus springt von der Erler Stral3e im Vergleich zur Bestandsbebauung und zur Kir-
che um rund 25 m zurtick. Die exponierte Lage und die Sichtbarkeit der Kirche im Raum wird

dadurch verbessert.

Die Fernwirkung bzw. die Sichtbeziehungen werden durch die Planung aufgrund der Lage

nicht tangiert.

Die Gemeinde Schermbeck hat den Landschaftsverband Rheinland - Amt fir Denkmalpflege
im Rheinland zur Uberpriifung etwaiger Beeintrachtigungen durch das geplante Wohn- und

Geschaftshaus auf die Denkmaler in der Umgebung gebeten.
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Mit E-Mail vom 16.09.2021 hat das LVR- Amt fur Denkmalpflege im Rheinland der Gemeinde
Schermbeck mitgeteilt, dass das Benehmen nach § 21 Abs. 4 DSchG NRW hergestellt wurde.

Archéologische Fundstatten und Bodendenkmaler sind im Plangebiet unbekannt.

8 Wasserschutzgebiet
Die Planung befindet sich in der Zone 3C des Wasserschutzgebietes ,Holsterhausen/Ufter
Mark®, die in der Planzeichnung nachrichtlich eingetragen ist. Die Verbote und Genehmigungs-
vorbehalte der Wasserschutzgebietsverordnung ,Holsterhausen/Ufter-Mark* vom 22.08.1998

bestehen unabhéngig vom Bebauungsplan und sind einzuhalten.

9 Umsetzung der Planung
Die Durchfihrung und Finanzierung der Planung erfolgt durch den Vorhabentrager im Rahmen

des Durchflhrungsvertrages.

10 Flachengliederung

Die einzelnen Nutzungen im Plangebiet sind in der folgenden Tabelle aufgelistet.

Tabelle 14: Nutzungsgliederung des Plangebietes

Nutzungen Flache Teilflache| Teilflachen-
(ca) Anteil (ca.) anteil

Wohn- und

Geschéftshaus 4.335m2| 91,2%

davon Stellplatze 64m?2 1,3%

davon Flache fir

Fahrrecht 177m2 3,7%

Stralenverkehrsflache 419m2| 8,8%

Plangebiet 4.754m2[100,0%

(eigene Zusammenstellung)
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