Stadt Ludenscheid

Bebauungsplan Nr. 740 "Knapper Stral3e/AOK"
1. Anderung

Begrindung (gem. § 9 Abs. 8 BauGB)
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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 740 ,Knapper StraRe /AOK"“ wurde am 22.02.1979 rechtskraftig.
Er setzt entlang der Knapper Strafl3e und der vorderen Losenbacher Stral3e ,Kerngebie-
te" (MK) und entlang der Albrechtstral3e und der hinteren Lésenbacher Stral3e ,Besonde-
re Wohngebiete* (WB) fest.

Wahrend im Besonderen Wohngebiet Vergniigungsstatten ausgeschlossen sind, sind
diese im Kerngebiet allgemein zulassig. Aktuell liegt der Stadt Liidenscheid eine mindli-
che Anfrage vor, in dem Gebaude Knapper Strafl3e 69 eine Spielhalle zu errichten.

Die Knapper Stral3e ist eine stadteinwaérts filhrende Einbahnstrale, in der historisch ge-
wachsener Einzelhandel vorzufinden ist. Zum Teil sind noch alteingesessene Handler
vorhanden. Vereinzelte Leerstédnde und Fluktuation im Einzelhandelsbesatz machen je-
doch deutlich, dass die Bedeutung der Stral3e als Einzelhandelsstandort nachlésst.

In dieser instabiler werdenden Situation des Einzelhandels kann die Ansiedlung von
Spielhallen wie ein Katalysator wirken, der den Abwartstrend noch beschleunigt. Denn
Spielhallen beeintrachtigen das Straf3en- und Stadtbild durch ihre Gestaltung meist ne-
gativ. lhre aggressive Aufmachung oder dunkle, zugeklebte Schaufensterscheiben fiih-
ren zur Unterbrechung der Lauflage. Spielhallen wirken deshalb oft als Fremdkorper.

AuRerdem verdrangen Spielhallen aufgrund der hohen Mietzahlungsfahigkeit und auch —
bereitschaft haufig den traditionellen Einzelhandel und fiihren so einen Qualitatsverlust
der EinkaufsstralRe herbei. Im schlechtesten Fall kann es zu einer raumlichen Konzentra-
tion von Spielhallen, Billig-L&dden und Imbiss-Stuben kommen, wodurch die bisherige
Geschaftsnutzung der StralRe weiter verdrangt werden kann. Damit wird es zunehmend
schwieriger, wenn nicht unmoglich, die gewachsene Einzelhandelslage zu erhalten.

Aulerdem ist die Knapper Stral3e eine zum Stadtzentrum hinfiihrende Lauf- und Er-
schlieBungsstralle. Da Ludenscheid als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion fur die
umliegenden Stadte und Gemeinden wahrnimmt, kommen viele auswartige Besucher.
Unabhangig von der Bedeutung als Einzelhandelsstandort ist das Stadtbild in dieser
Stral3e fur die Attraktivitat und das Image der Stadt Lidenscheid als regionaler Einkaufs-
standort von hoher Bedeutung.

Aus diesem Grund sollen Vergnigungsstatten entlang der Knapper Stral3e und der vor-
deren LOsenbacher Stral3e, an die ein kleiner Park anschlief3t, ausgeschlossen werden.
AuBerdem sollen Regelungen zu Werbeanlagen eine Verschlechterung des Stadtbildes
verhindern.

Anderung bestehender Rechtsverhéltnisse

Bebauungsplan / Verfahren

Die Bebauungsplananderung wird gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleu-
nigten Verfahren durchgefiihrt. Nach 8 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen der In-
nenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Da es sich bei der Uberplanung um eine MaRnahme der Innenent-
wicklung handelt, die zur Erhaltung und Sicherung der unterschiedlichen Nutzungen und
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der Bausubstanz im dortigen Kerngebiet dient, liegen die Voraussetzungen fir ein be-
schleunigtes Planverfahren gemaf § 13a BauGB vor.

Da auch die Ubrigen Voraussetzungen des 8§ 13a Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)
vorliegen (im Geltungsbereich wird eine zuléssige Grundflache von weniger als 20.000
m? festgesetzt / das Planvorhaben begriindet keine UVP-Pflicht nach dem UVPG / es
liegt keine Beeintréchtigung eines europaischen Vogelschutzgebietes vor), kann die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 740 nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren vorgenommen werden. Damit kann von einer frithzeitigen Behérden- und Offentlich-
keitsbeteiligung abgesehen werden — sowohl die Birger als auch die betroffenen Trager
offentlicher Belange werden aber im Rahmen der Auslegung umfassend beteiligt.

Flachennutzungsplan

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Liidenscheid ist aufgrund der Ge-
ringfuigigkeit der beabsichtigten Anderungen, die eine Erganzung der festgesetzten Art
der Nutzung sowie der ortlichen Bauvorschriften bezlglich Werbeanlangen vorsieht,
nicht erforderlich.

Eigentumsrechte und Entschadigungsanspriche

Die ergdnzende Festsetzung hat Folgen fir zukinftig beantragte Nutzungen. Bestehen-
de Nutzungen, die von der Festsetzung betroffen sein kénnten, liegen nicht vor. Da der
urspriingliche Bebauungsplan seit 1979 rechtsverbindlich ist, ergibt sich nach § 42 Abs.
2 Baugesetzbuch (BauGB) keine Pflicht zur Entschadigung bei Aufhebung oder Ande-
rung potentiell méglicher Nutzungen eines Grundstiicks (Sieben-Jahres-Frist). Insoweit
sind fur bisher zulassige, aber nicht ausgetibte Nutzungen keine Entschadigungsanspri-
che zu erwarten.

Inhalt der Plandnderung

Umstellung von BauNVO 77 auf die BauNVO’'90

Der Ursprungsplan basiert auf der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstii-
cke (BauNVO) vom 15.09.1977. Bei heutigen Planverfahren ist die BauNVO in der Be-
kanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 anzuwenden und zu Grunde zu legen.
Die wesentlichen Auswirkungen hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb
des Plangebiets durch die beabsichtigten Umstellung der Rechtsgrundlage auf die aktu-
ell glltige Fassung der BauNVO"90 werden im Folgenden kurz erlautert:

Eine wesentliche Anderung ergibt sich im Hinblick auf die Berechnung der Grundflachen-
zahl (GRZ) gemanR 8 19 BauNVO. Die bis 1990 geltende Fassung bestimmte, dass Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bestimmte Geb&udeteile und in den Abstands-
flachen zuldssige bauliche Anlagen nicht auf die zulassige Grundflache angerechnet
werden mussten. Damit war theoretisch eine hundertprozentige Versiegelung eines
Grundstlicks moglich. Nach Abs. 4 der Anderungsverordnung 1990 sind diese Anlagen
nunmehr grundsatzlich mitzurechnen und durch die eingefiihrte Kappungsgrenze von 0,8
liegt die maximale Versiegelungsrate eines Grundstlicks bei 80 %. Dies ist sowohl aus
stadtebaulicher Sicht hinsichtlich der Auflockerungen der Bebauung, als auch aus Sicht
des Wasser- und Bodenhaushaltes begrifenswert.
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Mit dem Ziel eines erleichterten Dachgeschossausbaus ist aul3erdem die bisher zwin-
gende Anrechnung von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen auf die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) nach § 20 Abs. 3 BauNVO 90 entfallen. Danach ist die Geschossfla-
che nur noch in allen Vollgeschossen eines Gebaudes zu ermitteln.

Bezuglich der Art der baulichen Nutzung (WB / MK) gibt es zwischen den Regelungen
der BauNVO’'77 und der BauNVO 90 den Unterschied, dass es sich bei den in den Be-
sonderen Wohngebieten (WB) nur ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten seit
der BauNVO’90 nur noch um solche handeln darf, die nicht wegen ihrer Zweckbestim-
mung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind. Bei den Kernge-
bieten ist bei den zulassigen sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetrieben 1990 das
Wort ,wesentlich” eingefiigt und die zuléssigen Anlagen sind um Anlagen fur sportliche
Zwecke erganzt worden.

Die Festsetzungen innerhalb des Plandnderungsgebietes miissen nach der aktuell guilti-
gen Fassung der BauNVO von 1990 erfolgen. Um innerhalb des Geltungsbereiches der
1. Anderung nicht zwei verschiedene Baunutzungsverordnungen (fur die zu a&ndernde Art
der Nutzung die neue Fassung aus dem Jahr 1990 und fiir den Rest die alte Fassung
aus dem Jahr 1977), anwenden zu missen, wird der Anderungsbereich insgesamt auf
die BauNVO 1990 umgestellt. Damit werden auch die Festsetzungen des Ursprungspla-
nes, die in dieser Anderung nicht geandert, erneuert oder erganzt werden, zukinftig
nach der BauNVO 1990 zu beurteilen und zu berechnen sein. Bei dem vorliegenden
Plan betrifft dies in erster Linie die Art der baulichen Nutzung sowie das Mal3 der bauli-
chen Nutzung und der damit zusammenhéangenden Berechnungsmodalitaten der Grund-
flachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Nach 8§ 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte
Arten von Nutzungen, die nach den 88 2, 4 bis 9 BauNVO allgemein zulassig sind, nicht
zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemei-
ne Zweckbestimmung des jeweiligen Baugebietes gewahrt bleibt. Ausgeschlossen oder
fur ausnahmsweise zulassig erklart werden kann jede einzelne der in den jeweiligen Ab-
satzen der Baugebietsvorschriften genannten Nutzungsarten (Beschluss des BVerwG
vom 22.05.1987 — 4 N 4.86). Von dieser Festsetzungsmdglichkeit wird nachfolgend
Gebrauch gemacht.

Das festgesetzte Kerngebiet (MK) wird geéndert um den Ausschluss von Vergnigungs-
statten. Damit sollen die unter Punkt 1 genannten stadtebaulichen Auswirkungen insbe-
sondere von Spielhallen vermieden werden. Aber auch andere Vergniigungsstatten wie
Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken und Tanzlokale, Swinger-Clubs werden damit un-
zulassig. Dies ist aufgrund der Struktur des vorhandenen Kerngebietes erwiinscht. Die
Nutzungen der Vergnugungsstatten, die durchaus fir eine MK Gebiet auch belebenden
Charakter haben kdnnen, sollen mehr dem Zentrum zugeordnet werden. In den Kernge-
bieten um das Zentrum und auch der vorderen Knapper Stral3e sind Vergniigungsstatten
in den SeitenstralRen zulassig. Damit erfolgt kein pauschaler Ausschluss von Vergnu-
gungsstatten, wohl aber eine stéadtebaulich vertragliche Steuerung von Ansiedlungsmog-
lichkeiten.

Bei den allgemeinen Zulassigkeiten sind die Neuerungen der BauNVO™90 in der Art der
Nutzung eingeflossen. So wurde bei sonstigen nicht storenden Gewerbebetrieben das
Wort ,wesentlich” ergéanzt, um zu verdeutlichen dass es sich um nicht wesentlich stéren-
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de Gewerbebetriebe handeln muss. Bei den zulédssigen Anlagen wird die Anlage fur
sportliche Zwecke hinzugefuigt. Damit kdnnen auch Fitnessstudios und andere sportliche
Anlagen im MK angesiedelt werden.

Ortliche Bauvorschriften

Die Stadt Ludenscheid mochte sich nicht der Notwendigkeit von Werbung verschlieRen
und erkennt ihre Bedeutung sowohl fiir die ansassigen Unternehmer (an der Statte der
Leistung) als auch als freie Werbetrager an. Dennoch ist der Bedeutung der Knapper
Stral3e als hoch frequentierte Lauf- und ErschlieBungsstraf3e in Richtung Stadtzentrum
Rechnung zu tragen. Das Stadtbild hat hier einen Ubergeordneten Stellenwert. Aul3er-
dem bemduht sich die Stadt Lidenscheid, ein Image als Stadt des Lichtes aufzubauen.
Dem gegentiber tragen Werbeanlagen meist nicht zur Qualitatssteigerung fir das Stadt-
bild bei. Die Mehrheit der Werbeanlagen und auch ihre Summenwirkung kann zu einer
Uberfrachtung und Uberformung des Stadtbildes beitragen. Die Wahrnehmung der archi-
tektonischen Bebauung des StraRenzuges der Knapper Stral3e kann reduziert werden.

Aus Grinden der Stadtgestaltung wird daher mit der Regelung zu Werbeanlagen auf die
allgemeine Tendenz reagiert, Fremdwerbung an verkehrsgiinstig gelegenen Standorten
Zu positionieren, Langsreiter entlang der Fassade anzubringen, eigene Werbung grof3er
als die der Nachbarn zu gestalten und/oder mit stérenden Lichteffekten zu versehen.
Daher werden in Form von 6rtlichen Bauvorschriften die Anzahl, Gré3e und Lichtdynamik
von verschiedenen Formen von Werbeanlagen reglementiert. Grundsatzlich aber soll
Werbung zuléssig bleiben. Lediglich ihre Anzahl und Grof3e wird gesteuert. Durch diese
Festsetzung werden einige bereits bestehende Werbeanlagen tberplant, die jedoch Be-
standsschutz geniel3en.

Umweltprifung / Artenschutzbestimmungen

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach 8§ 2a, von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 und von der Angabe nach 8 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche
Arten von umweltbezogenen Informationen verflgbar sind, abgesehen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die
eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m? festsetzen, Eingriffe, die auf
Grund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung braucht im vorliegenden Fall nicht angewendet zu werden.
Es entféllt somit die 6kologische Ausgleichspflicht.

Es bleibt allerdings bei der Beachtung der Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in der Abwéagung (8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB).

Durch die Umstellung des Plangebietes auf die Neufassung der BauNVO 90 und durch
die Uberplanung der Nutzungsarten im dortigen WB- und MK-Gebiet wird kein zusatzli-
cher Eingriff in die Natur und Landschaft vorgenommen. Ein 6kologischer Ausgleich ist
damit auch ohne Ruckgriff auf § 13a BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe in die Na-
tur und Landschatft bereits vor der neuen planerischen Entscheidung erfolgt sind und
entsprechend ausgeglichen wurden.
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Hinsichtlich der Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes kann fest-
gestellt werden, dass im Plananderungsgebiet keine durch diese Bestimmung geschiitz-
ten Arten festgestellt wurden, zu erwarten sind oder durch die Planung in ihrer Populati-
on beeintrachtigt werden.

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und /oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfar-
bungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeug-
nisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt wer-
den. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Unterer Denkmalbe-
hérde und/oder dem Westfélischen Museum fur Archdologie / Amt fir Bodendenkmal-
pflege, Aul3enstelle Olpe (Tel. 02761 / 93750, Fax 02761 / 2466) unverzuglich anzuzei-
gen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu
erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist be-
rechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erfor-
schung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NRW).

Der Stadt liegen zurzeit keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass Bodendenkmaler vorhanden
sind.
Kosten

Die Stadt Ludenscheid tragt die Planungs- und Verwaltungskosten, die durch die Durch-
fuhrung des Planverfahrens entstehen.

Ludenscheid, den 15.04.2010
Der Birgermeister
In Vertretung

gez. Theissen

Theissen
Beigeordneter
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