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1. Lage und Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sidlichen Ortseingang des Ortsteils Niederense, nordlich der Méh-
nestral3e (K8), sudlich der Stralle Am Riesenberg und 6stlich der Bahnhofstral3e.
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Abbildung 1: Lage

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Niederense in Flur 7 die Flurstiicke 527, 313
und teilweise 464. Die genaue Abgrenzung ist in der folgenden Abbildung durch eine ent-
sprechende Signatur eindeutig dargelegt.
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Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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2. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Der 2006 in Kraft getretene vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 99 wurde mit dem an-
schlieBenden Bau des Lebensmittelmarkts Niederense umgesetzt. Der Betreiber des Dis-
countmarkts verfolgt nun das Ziel, innerhalb des bestehenden Gebaudes die Verkaufsflache
auf 1.000 m2 zzgl. Nebenflachen und Backshop zu erweitern und damit die Qualitat der Nah-
versorgung in Niederense zu starken. Mit der Erweiterung der Verkaufsflache soll der demo-
grafischen Entwicklung mit einem altersgerechten Sortiment Rechnung getragen werden,
ohne das Warensortiment grundsatzlich zu erweitern.

Weder Art und MaR3 der baulichen Nutzung, die ErschlieBung noch der bestehende Parkplatz
werden mit der Verkaufsflachenerweiterung verandert; die Anderung des Bebauungsplans
hat neben der Anderung der Verkaufsflache die Aktualisierung der Sortimentsliste und der im
Plan genannten Rechtsgrundlagen zum Gegenstand.

3. Planverfahren

Der Vorhabentrager hat am 14.02.2014 den Antrag auf VergréRerung der Verkaufsflache
gestellt; dies wurde von der Gemeinde Ense als Antrag auf Anderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans gemal3 8§ 12 Abs. 2 BauGB angesehen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Erweiterung der Verkaufsflache zu
schaffen, wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaf3 § 13 BauGB im vereinfachten
Verfahren geandert. Das vereinfachte Verfahren ist moglich, wenn durch die Anderung eines
Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht berthrt werden, ein UVP-pflichtiges Vorhaben
nicht vorbereitet wird und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen. Diese Voraussetzungen sind
hier gegeben:

» Da der Charakter des Lebensmittelmarkts als Nahversorger und damit die Art der
baulichen Nutzung nicht verandert wird, werden die Grundziige der Planung nicht be-
rahrt.

» Der grol¥flachige Einzelhandelsbetrieb tberschreitet zwar die Untergrenze von 1.200
m2 Bruttogeschossflache der Nr. 18.8 in Anlage 1 UVPG, so dass eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls erforderlich wird; nach den in der Anlage 2 UVPG aufge-
fuhrten Kriterien sind jedoch keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen er-
kennbar.

* Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht bertihrt.

Fur das vereinfachte Verfahren gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 BauGB. § 13
Abs. 2 BauGB sagt aus, dass im vereinfachten Verfahren von der frihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen werden kann, dass der betroffe-
nen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben
oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden kann sowie dass den
bertihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellung-
nahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Abs.
2 durchgefiihrt werden kann. Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von
der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
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verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und §
10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Damit sind im eingeleiteten Verfahren die Beteiligungen gemaf? § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB durchzufuhren.

4. Planungsrechtliche Situation

4.1 Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan weist fur das Plangebiet einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

Die Bezirksregierung Arnsberg hat am 10. September 2014 die Anpassung der Bauleitpla-
nung an die Ziele von Raumordnung und Landesplanung gemaR § 34 Abs. 1 LPIG bestatigt.

4.2 Flachennutzungsplan

Der 2009 neu bekanntgemachte Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet ein Sondergebiet
gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Discountmarkt mit max. 800 m? Verkaufs-
flache dar.

Die Bezirksregierung Arnsberg stellte gem. der EG-Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie
2013 die Hochwasserrisiko- und Hochwassergefahrenkarten auf. Das im FNP dargestellte
Uberschwemmungsgebiet der Mohne ist danach fur samtliche Hochwasserereignisse nicht
mehr betroffen.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ense wird im Parallelverfahren zum Bebauungs-
planverfahren hinsichtlich der Verkaufsflache geandert.

4.3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 99 vorhanden. Dieser
setzt ein Sondergebiet Discountmarkt mit einer GRZ von 0,8, einer abweichenden Bauweise,
einem Satteldach als zulassige Dachform und eine Firsthdhe von 182 m UNN fest. Ferner
sind zeichnerisch Bauflachen, Flachen fiir Stellplatze, Pflanzgebote sowie Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgesetzt.

Textlich ist insbesondere die Verkaufsflache auf 800 m? begrenzt, und die Sortimente sind
gemal Einzelhandelserlass 1996 festgelegt.

5. Beschreibung der stadtebaulichen Situation

Innerhalb des Ortsteils Niederense nimmt der Planstandort eine aus stadtebaulicher Sicht in-
tegrierte Lage am sudlichen Ortseingang ein.

Im Plangebiet befindet sich heute der ca. 1.600 m2 grof3e eingeschossige Lebensmittelmarkt,
der von Westen her zuganglich ist. Die Zufahrt, die auch das westliche Nachbargrundstick
erschlief3t, erfolgt von der Stral3e Am Riesenberg zur Stellplatzanlage, die 89 Stellplatze um-
fasst und mit einzelnen Baumen begriint ist. Die Lkw-Anlieferung liegt an der Siudseite des
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Marktes, an der von Wohnen abgewandten Seite. In den Randbereichen gibt es einen erhal-
tungswirdigen Gehdlzbestand. Der Lebensmittelmarkt ist werktaglich von 8 — 20 Uhr geoff-
net.

Westlich des Plangebietes liegt ein gastronomischer Betrieb, nordlich der StraRe Am Rie-
senberg schlief3t sich die Ortslage Niederense an, dstlich und sudlich trennt die Méhnestralle
das Plangebiet von der Méhne.

Die verkehrliche Erschlielung des motorisierten Individualverkehrs erfolgt tber die Haupt-
durchgangsstraRen K 8 und L 745 (,Bahnhofstr./Méhnestr.” bzw. ,Am Riesenberg"), die in
ihrer jeweiligen Verlangerung sowie mittelbar Uber die B 516 einen Anschluss an den
Hauptort Ense-Bremen sowie zu den nachstgelegenen Stadten (u. a. Arnsberg-Neheim, So-
est, Werl) herstellen.

6. Festsetzungen und Planungsinhalte

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen zum Vorhaben

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist nach § 12 Abs. 3 BauGB die Gemein-
de bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9
BauGB und nach der BauNVO gebunden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Uber-
nimmt die Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und verzichtet auf Baugebiete auf
Grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige allgemein festgesetzte Nutzungen.
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Als Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet der Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufs-
flache von 1.062 m? festgesetzt. Zuldssig ist dort ausschliel3lich die Errichtung eines Le-
bensmittel-Discountmarktes mit angeschlossenem Backshop. Die zulédssige Verkaufsflache
besteht aus 1.000 m2 Ladenflache, 32 m2 Nebenflachen (Eingang, Ausgang, Pfandvorraum)
und 30 m? Backshop. Das Sortiment des Lebensmittelmarkts beinhaltet nachfolgende Waren-
bereiche / -gruppen:

» Lebensmittel, Frischwaren, Getranke, Spirituosen
* Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Korperpflegemittel, Kosmetika
* Nichtelektronische Haushaltswaren, Aktionsartikel.

Die letztgenannten Randsortimente (nichtelektronische Haushaltswaren und Aktionsartikel)
durfen maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache betragen.

Die Eingeschossigkeit und die max. Hbhe des Baukdrpers werden festgesetzt, um den zu-
lassigen Baukorper hohenmaRig zu begrenzen. Bezogen auf die derzeitige Geldnde- und
EFH-H6he von 172,65 m NHN ist eine Gebaudehdhe von 8,00 m Uber Geldnde gegeben.

Zum Vorhaben gehort ferner die Stellplatzflache mit insgesamt 89 Stellplatzen, die sich west-
lich an den Baukdrper anschliel3t.

6.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten  de Flachen

Das Plangebiet wird in West-Ost-Richtung von einem unterirdischen Hauptsammler durch-
kreuzt. Dieser Kanal wird mit einem Leitungsrecht zugunsten des Ruhrverbands festgesetzt.

An der Zufahrt wird eine mit Geh- und Fahrrechten zugunsten von Eigentiimern und Nutzen
des benachbarten Grundstiickes zu belastende Flache festgesetzt.

6.3 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strducher  n und sonstigen Bepflanzun-
gen

Entlang der Méhnestral3e (K 8) wird auf einer Lange von etwa 80 m ein rund 3 bis 5 Meter
breiter Pflanzstreifen zur flachendeckenden Anpflanzung heimischer, standortgerechter
Laubgehdlze (Pflanzdichte: 1 Pflanze pro m?) festgesetzt. Die gleichen Festsetzungen gelten
fur eine etwa 800 m2 umfassende Flache im dstlichen Randbereich des Plangebietes sowie
drei kleinere Teilflachen an den nérdlichen und sudlichen Geb&udeseiten. Im Bereich des
Ostlich des Gebaudes verlaufenden Leitungsrechtes wird zudem festgesetzt, dass darauf
keine tief wurzelnden Gehdlze anzupflanzen sind.

In erster Linie gestaltwirksamen Charakter hat die Festsetzung von acht Baumstandorten im
Bereich der siudlichen Grundsticksstraenfront. Zudem wird die Anpflanzung von vier weite-
ren Laubbaumen im Plangebiet festgesetzt.

Die fur die Anpflanzungen empfohlenen heimischen, standortgerechten Gehdlze werden als
Hinweise in den Plan aufgenommen.

6.4 Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet wird die Versorgung mit Wasser, Gas und Elektrizitat durch die angrenzenden
vorhandenen Netze sichergestellt.
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Auch die Léschwasserversorgung ist Uber Hydranten im StraRenraum gesichert; aulerdem
befindet sich in rund 50 m Entfernung die Méhne.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen und Stellplatzanlagen wird der vorhandenen
Mischkanalisation in der Stral3e ,Am Riesenberg“ zugefuhrt. Das Schmutzwasser wird in ei-
nen auf dem Grundstiick vorhandenen Hauptsammler des Ruhrverbandes geleitet und darin
der Klaranlage ,Neheim 11“ in Arnsberg-Neheim zugefihrt.

6.5 Hinweise

Zusatzliche Hinweise betreffen erforderliche Auflagen, die im Fall der Feststellung von Altlas-
ten, Kampfmitteln und Bodendenkmalern zu beachten sind. Sie wurden auf Grund von Hin-
weisen der zustandigen Behdrden in den Plan aufgenommen.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Zentren und Einzelhandel

Die Auswirkungen des Vorhabens wurden 2014 in einer Auswirkungs- und Vertraglichkeits-
analyse! untersucht.

Umverteilungswirkungen von Umsétzen ergeben sich bis zu einer GréRe von etwa 5 % auf
andere Enser Zentren, insbesondere auf den Standortbereich Bremen-Parsit. Der 10 %-
Schwellenwert absatzwirtschaftlicher Umverteilungswirkungen wird also bei weitem nicht er-
reicht.

In einer stadtebaulichen Bewertung stellt der Gutachter fest, dass die Umlenkungseffekte
deutlich unterhalb der abwagungsrelevanten Schwellenwerte liegen. Betriebsaufgaben oder
sonstige stadtebauliche Fehlentwicklungen sind von daher auszuschlieBen. Fur die schit-
zenswerten Bereiche sowie sonstigen Lagen kdnnen aus den absatzwirtschaftlichen Be-
trachtungen keine stadtebaulichen Folgewirkungen im Sinne von Funktionsverlusten abgelei-
tet werden, die Vertraglichkeit gegentiber den Einzelhandelsbestéanden ist gegeben.

Der Vorhabenstandort Gbernimmt durch seine Lage innerhalb des Nebenzentrums Nie-
derense eine Nahversorgungsfunktion. Das Erweiterungsvorhaben entspricht den Zielvor-
stellungen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

7.2 Umwelt und Verkehr

Mangels baulicher MalRnahmen aufRerhalb des Gebaudes sind Eingriffe in den Naturhaushalt
ausgeschlossen.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes kam ein 2006 vom Fachbiro ITAB erstelltes Gutachten
zu dem Ergebnis, dass — auch unter Einbeziehung der Vorbelastungen durch das benach-
barte Sportzentrum - an allen Immissionsorten die jeweiligen Gerauschimmissions-
Richtwerte entsprechend fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) von tags/nachts 55/40 dB(A)
eingehalten werden.

Zur Frage zusatzlicher Larmimmissionen wurde beim Gutachterblro ITAB 2015 eine ergan-
zende gutachterliche Stellungnahme eingeholt. Danach ist durch die Erweiterung eine Erho-

' BBE 2014: Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fir die Erweiterungsplanung eines LIDL-Marktes in der
Gemeinde Ense
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hung der Gerduschemission durch Kundenverkehr um max. 1 dB (A) zu erwarten. Damit
ergibt sich eine Unterschreitung der zu berlcksichtigenden Gerauschimmissions-Richtwerte
in der Nachbarschaft um mindestens 5 dB(A). Auch im Hinblick auf die genehmigten Off-
nungszeiten (7-21 Uhr) sind im Baugenehmigungsverfahren Nachweise der Einhaltung der
Immissionswerte zu erbringen.

Zusétzliche Verkehre werden vor dem Hintergrund der BBE-Studie als marginal einge-
schatzt, ,da eine wesentliche Erweiterung des bereits vorhandenen Angebotes nicht stattfin-
det. Die zusatzlichen Flachen werden zumindest teilweise fir groRziigigere Gangbreiten,
Leergut-Annahmestellen o. &. verwendet und fihren zu prozentual geringeren Umsatzsteige-
rungen.” (BBE S. 18).

Der Verkehrsgutachter PGT UMWELT UND VERKEHR GMBH nahm 2015 gutachterlich
Stellung zur geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarkts. Der Gutachter prognostiziert ei-
ne degressive Zunahme des Kundenverkehrs von im Mittel 579 auf 660 Kfz und maximal von
680 auf 785 Kfz pro Tag, d.h. es wird eine Erhéhung des Kunden-Verkehrsaufkommens von
max. 210 Kfz/24 h erwartet. Dies bedeutet im Mittel eine Zunahme von lediglich ca. 16 Kfz/h
bzw. ca. alle 4 Minuten eine zusatzliche Pkw-Fahrbewegung. Aus verkehrlicher Sicht ist bei
einer Verkaufsflachenerweiterung des LIDL-Marktes eine vertragliche Abwicklung des Ver-
kehrs weiterhin gewahrleistet.

7.3 Sonstige Auswirkungen

Andere erhebliche stadtebauliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

8. Flachenbilanz

GroRRe des Plangebietes: 6.317 m2
= Baukorper 1.608 mz
= ErschlieBungsflachen inkl. Stellplatze 3.206 m2
» Pflanzflachen 1.503 m2
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