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Teill - Begrindung

Anlass und Ziel der Planung

Anstoss der Planung war die Anfrage einer Grundstiickseigentiimerin, auf ihrem Grund-
stiick zwischen der Bromberger und Brauckenstral3e einen Einzelhandelsstandort zu
entwickeln. Dieser Anfrage ist zwischenzeitlich ein Antrag des Eigentimers auf die Ein-
leitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gefolgt. In den bestehenden, mitt-
lerweile leer gezogenen Gebauden auf dem Grundstiick an der Brauckenstral3e ist bisher
ein Lebensmitteldiscounter, ein Getrankemarkt und ein Textildiscounter mit insgesamt
knapp 1.000 gm Verkaufsflache sowie auf dem Grundstiick an der Bromberger StralRe
ein Bauunternehmen angesiedelt gewesen. Die Eigentimerin mochte gerne die
Grundsticke zusammenfassen, die bestehenden Gebaude abreilfen und in entspre-
chenden Neubauten wieder Einzelhandel ansiedeln. Da die geplanten Verkaufsflachen
mit insgesamt ca. 3.450 gm die bisher genehmigten Verkaufsflachen Ubersteigen sollen,
wird eine Bauleitplanung notwendig.

Um die Versorgung der Bevolkerung in der umliegenden Wohnbebauung mit nahversor-
gungsrelevanten Gutern langfristig zu sichern, soll mit der hier gegebenen Flachenver-
fugbarkeit die Chance ergriffen werden, ein zukunftsfahiges Nahversorgungszentrum
neu zu errichten.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt neben der Begrindung und dem Um-
weltbericht auch ein Vorhaben und ErschlieBungsplan bei. Vor Satzungsbeschluss ist ein
Durchfuhrungsvertrag mit der planungsbegunstigten Eigentimerin der Flachen als
Vorhabentragerin zu schlieen. Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan und im Durchfih-
rungsvertrag sollen weitergehende MalRnahmen wie die Sicherung sowie Kostenuber-
nahme notwendiger Erschlieungsmalnahmen, des architektonischen Konzeptes, der
Werbeanlagen etc. getroffen werden. Zudem hat der Vorhabentrager im Durchfihrungs-
vertrag zu erklaren, dass er gemaf3 § 12 Abs. 1 BauGB zur Durchfihrung des Vorhabens
bereit und in der Lage ist.

Flachennutzungsplan

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird der wirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Liidenscheid, der hier zurzeit ein Gewerbegebiet darstellt, geandert (130. Ande-
rung). Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung ist deckungsgleich mit
dem des Bebauungsplanes. Da innerhalb des Nahversorgungszentrums auch ein grof3-
flachiger Lebensmittelmarkt angesiedelt werden soll, der gemaf § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) nur in dafiir vorgesehenen Sondergebieten zul&ssig ist,
muss entsprechend der geplanten Festsetzung im Bebauungsplan auch die Darstellung
im Flachennutzungsplan geandert werden.

Das zukiinftige Sondergebiet soll vorrangig der Aufnahme von nahversorgungsrelevan-
tem Einzelhandel dienen. Als nahversorgender Einzelhandel sollen zwei Lebensmittel-
markte (ein Vollsortimenter mit 1.350 gm sowie ein Discounter mit 800 gm), ein Getran-
kemarkt (500 gm) und ein Drogeriemarkt (600 gm) angesiedelt werden. In einer weiteren,
ca. 300 gm groRRen Nutzflache kénnen erganzende Dienstleister, Handwerksbetriebe,
Lager oder Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
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timenten angesiedelt werden. Eine bestehende Tankstelle soll ebenfalls in das Gebiet
eingebunden werden.

Entsprechend der geplanten und vom Einzelhandels-Gutachterbtiro ,Stadt und Handel*
untersuchten Verkaufsflachenzahlen fur die einzelnen Sortiments- und Vertriebsbereiche
wird die maximale Verkaufsflache fir das Sondergebiet Einzelhandel — Nahversorgungs-
zentrum mit 3.450 m2 dargestellt.

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) des Regierungsbezirks Arnsberg — Teilabschnitt
Oberbereiche Bochum und Hagen (Bochum, Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis, Marki-
scher Kreis) — aus dem Jahr 2001 stellt im Bereich des Vorhabengrundstiicks einen Be-
reich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dar, der sich bandartig entlang der
BrauckenstralRe und der parallel liegenden Bromberger Stral3e von Nordosten nach
Siudwesten erstreckt. Nordwestlich und siddstlich grenzen Allgemeinen Siedlungsberei-
che (ASB) an. Somit liegt das Vorhabengrundstiick zwischen zwei ASB-Bereichen und
dient der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung, wie im Einzelhandelsgutachten
des Biiros ,Stadt und Handel“ dargestellt wird.

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Liidenscheid

Das bestehende Einzelhandelskonzept der Stadt Lidenscheid aus dem Jahr 2005 stellt
in naher Nachbarschaft am Honseler Bruch einen zentralen Versorgungsbereich ,,Grund-
versorgungsstandort Honseler Bruch® fest. Allerdings sieht das Biro ,,Stadt und Handel”
in seinem Gutachten Uber die Vertraglichkeit des hier zu planenden Einzelhandelsstand-
ortes eine mangelnde Zukunftsfahigkeit des Bereiches Honseler Bruch. Bestatigt wurde
dies durch einen Projektentwickler, der zunachst Interesse bekundet hat den Einzelhan-
delsstandort am jetzigen Kaufpark neu zu entwickeln, aber letztlich wegen mangelnder
rdumlicher Entwicklungsmoglichkeiten davon Abstand genommen hat.

Vor dem Hintergrund dieser Tatsachen und der mittlerweile vorliegenden Rechtspre-
chung zum Thema ,zentrale Versorgungsbereiche” ist das Gutachterbiro ,Junker und
Kruse®, welches 2005 das gesamtstadtische Einzelhandelsgutachten flr die Stadt Lu-
denscheid erstellt hat, beauftragt worden, in einer Teilaktualisierung des Einzelhandels-
konzeptes die Situation um den Versorgungsstandort Honseler Bruch unter Beriicksichti-
gung der heute vorliegenden Erkenntnisse erneut zu untersuchen. Die Teilaktualisierung
des Ludenscheider Einzelhandelskonzeptes liegt seit Mai 2011 vor. Darin wird festge-
stellt, dass das 2005 formulierte Ziel einer stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten
Aufwertung der Grundversorgungsstrukturen zur Sicherung und Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches ,,Honseler Bruch” seit der Aufstellung und dem Beschluss des
Einzelhandelskonzeptes im Jahre 2005 nicht umgesetzt werden konnte.

Des Weiteren wird festgestellt, dass sich seit Beschluss des Einzelhandelskonzeptes im
Jahre 2005 die Anforderungen zur Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche aufgrund der Rechtssprechung zum Baugesetzbuch geandert haben. Unter die-
sen heutigen Gesichtspunkten sieht der Gutachter fir die nahversorgungsrelevante
Standortgemeinschaft ,Honseler Bruch" die Anforderungskriterien an einen zentralen
Versorgungsbereich derzeit nicht hinreichend erfillt. Die Lebensmittelmarkte entspra-
chen nicht mehr den Anforderungen die an moderne, neu an den Markt tretende Betriebe
(BetriebsgrolRe, Gestaltung, Parkplatze, etc.) gestellt werden. AuRerdem fehle es an er-
ganzenden Angeboten, wie Dienstleistungen oder gastronomischen Angeboten. Da seit
2005 keine Entwicklungen zur Verbesserung der einzelhandelsrelevanten und stadte-
baulichen Situation stattgefunden hat, sieht der Gutachter die im Einzelhandelskonzept
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von 2005 angedachte Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Honseler Bruch vor
diesem Hintergrund mittel- bis langfristig nicht umsetzbar.

Eine mittel- bis langfristige Aufgabe der Markte scheine wahrscheinlich. Sollte diese ein-
treten, wirde sich die wohnungsnahe Grundversorgungssituation in diesem Lidenschei-
der Stadtteil merklich verschlechtern.

Dieser drohenden Verschlechterung der raumlichen Versorgungsqualitat soll durch die
Ansiedlung des neuen Nahversorgungszentrums auf dem Vorhabengrundstiick in unmit-
telbarer Nahe zum derzeitigen zentralen Versorgungsbereichs Honseler Bruch entge-
gengewirkt werden.

Der Gutachter hat hierbei einen grof3eren zentralen Versorgungsbereich festgelegt, in
dem sich sowohl das hier geplante Nahversorgungszentrum als auch ein im naheren
Umfeld befindlicher Lebensmittelmarkt, eine Kirche und einen Kindergarten befinden. Die
raumliche Abgrenzung soll zur Abrundung eines zentralen Versorgungsbereichs auch
erganzende Dienstleistungen und Gastronomie ermdglichen. Dieser neue zentrale Ver-
sorgungsbereich soll den bisherigen zentralen Versorgungsbereich ,Honseler Bruch* er-
setzen. Aufgrund der im Bebauungsplan Nr. 820 vorgesehenen quantitativen Begren-
zungen wird eine stadtebaulich vertragliche Erganzung zum Stadtteilzentrum ,Brau-
ckenkreuz” gesehen und eine Eingliederung in das hierarchische Zentrensystem der
Stadt Lidenscheid gewdahrleistet.

Am 20.06.2011 hat der Rat der Stadt Lidenscheid die entsprechende Teilaktualisierung
des Einzelhandelskonzeptes als Beurteilungs- und Entscheidungsleitlinie fir zukinftige
Ansiedlungswiinsche und Planungen in Einzelhandelssektor beschlossen.

Zur Realisierung des geplanten Nahversorgungszentrums ist die Ausweisung eines sol-
chen zentralen Versorgungsbereiches nach 8§ 24 a LEPro NRW erforderlich.

Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit

Das Einzelhandelsgutachterbiro ,Stadt und Handel” hat in seinem Gutachten ,Stadte-
bauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse fiir die Entwicklung eines Nah-
versorgungszentrums in Lidenscheid" vom 26.04.2011 die zu erwartenden stadtebauli-
chen und landesplanerischen Auswirkungen des Vorhabens untersucht. In dem Gutach-
ten werden methodisch eine Einzelhandelsbestandserhebung, eine Umsatzschéatzung
(Bestandsumsatz), eine Nachfrageanalyse, eine stadtebauliche Analyse, eine absatz-
wirtschaftliche Einordnung (Umsatzverteilungen) vorgenommen und die stadtebauliche
Auswirkungen anhand absatzwirtschaftlicher Varianten verdeutlicht.

Das Gutachten stellt fest, dass das geplante Nahversorgungszentrum in stadtebaulich in-
tegrierter Lage liegt und aus den umliegenden Wohngebieten fu3laufig erreichbar ist. In
seiner Struktur und seinem Umfang weist das zu versorgende Gebiet ein gewisses stad-
tebauliches Gewicht auf. Die zu versorgenden Wohnbereiche befinden westlich und 6st-
lich des Honseler Bruchs sowie suddstlich der BrauckenstraRe. Gemal? Gutachter leben
in diesem Bereich insgesamt rund 6.500 Einwohner. Der Standort wird somit vom Gut-
achter fur die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums als grundséatzlich geeignet
angesehen.

Das Vorhaben, mit den vom Gutachter empfohlenen Verkaufsflachengré3en, welche in
die Bauleitplanung Gilbernommen und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt
werden, hat damit potenziell folgende Auswirkungen: Im Sortimentsbereich Nahrungs-
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und Genussmittel ergeben sich zum nachst gelegenen Versorgungsbereich Brau-
ckenkreuz Umsatzverteilungen von 7% — 10%. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten werden jedoch nicht erwartet, da der
zentrale Versorgungsbereich Brauckenkreuz eine sehr gute verkehrliche Anbindung an
zwei Uberortliche Hauptverkehrsstral3e besitzt, die Lebensmittelmérkte sehr gut sichtbar
sind, Uber ausreichend Parkraum verfiigen und Agglomerationsvorteile in Form von
Kopplungspotenzialen wirksam werden. So sind z.B. in der Nahe der Hochstral3e ergan-
zende Fachgeschéfte, Dienstleistungen, Gastronomie und sowie in der Wefelshohler
StralRe ein Getrdnkemarkt, ein Futtermittelmarkt und Elektronikfachmarkt als Anzie-
hungsmagnet vorhanden.

Hinsichtlich Drogeriewaren ergibt sich eine potenzielle Umsatzverteilung von rund 7% -
10% aus der Innenstadt. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand des
Zentrums anhand dieser Umsatzverteilungswerte sind aufgrund der endogenen Stand-
ortstarke des Innenstadtzentrums nicht zu erwarten. Allerdings konnte die gemaf Einzel-
handelskonzept der Stadt Lidenscheid angestrebte weitere Entwicklungsmdoglichkeit
durch die Verkaufsflachendimensionierung des geplanten Vorhabens geschmalert wer-
den. Dennoch ist der Auffassung des Gutachters zuzustimmen, dass kleinflachige An-
siedlungen im Bereich nahversorgungsrelevanter Sortimente (wie Drogeriewaren) au-
Berhalb der Innenstadt grundsatzlich zuléassig sein sollten, wenn sie der Nahversorgung
dienen und keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Ein Uber-
wiegender Nahversorgungsbezug ist bei einer Grélenordnung von 600 gm Verkaufsfla-
che noch gegeben. In Bezug auf den zentralen Versorgungsbereich Brauckenkreuz ist
die Umsatzverteilung empirisch nicht konkret nachweisbar. Zudem handelt es sich bei
dem in Nahversorgungszentrum Brauckenstral3e geplanten Drogeriefachmarkt um ein
anderes Angebotsniveau als es in den Lebensmittelmérkten (als Randsortiment) vor-
gehalten wird. Es ist daher nicht damit zu rechnen, dass es zu stadtebaulich negativen
Auswirkungen kommt.

Hinsichtlich der der zukinftigen rechnerischen Kaufkraftbindung im zu versorgenden Ge-
biet geht das Vorhaben im Bereich Nahrungs- und Genussmittel nicht wesentlich Gber
die vorhandene Kaufkraft hinaus und ist demnach im Hinblick auf seine Dimensionierung
als Nahversorgungszentrum geeignet. Im Bereich Drogeriewaren Ubersteigt der Umsatz
lediglich in einer stadtebaulichen worst case Betrachtung die im engeren zu versorgen-
den Gebiet ansassige Kaufkraft. Insofern ist fur den Drogeriemarkt mit 600 gm Verkaufs-
flache abwagungsrelevant, dass sowohl fir die Innenstadt als auch fir das Brau-
ckenkreuz keine negativen Auswirkungen auf den Bestand zu erwarten sind, die Entwick-
lungsmoglichkeit des Innenstadtzentrums im Bereich Drogeriewaren jedoch leicht ge-
schmalert sein kdnnten, die Nahversorgung im Stadstteil jedoch in noch angemessener
und ausgewogener Art verbessert wird.

Obwohl der Drogeriemarkt mit 600 gm Verkaufsflache in der Abwagung als grenzwertig
erscheint, wird das Gesamtvorhaben im Kontext der Liidenscheider Zentren- und Nah-
versorgungsentwicklung vom Gutachter als positiv bewertet. Eine Dimensionierung des
Drogeriemarktes in dieser Gré3enordnung kann daher im Kontext der Realisierbarkeit
des Gesamtvorhabens mitgetragen werden.

Insgesamt hélt der Gutachter fest, dass das geplante Vorhaben

- die Nahversorgung im Stadtteil in angemessener und noch ausgewogener Art ver-
bessert,

- das Vorhaben die Chance bietet zur Ausbildung eines zukunftsfahigen Nahversor-
gungszentrums beizutragen,

- gleichzeitig damit keine wesentliche Einschrankung der Entwicklungsmaglichkeiten
der Ubrigen Zentren- und Nahversorgungsstrukturen verbunden sind und
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4.1

- letztlich auch keine stadtebaulich negativen Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten sind.

Im Hinblick auf die hier vorliegende 130. Flachennutzungsplananderung hat gemaf § 34
Landesplanungsgesetz Nordrhein-Westfalen (LPIG NRW) die Bezirksregierung Arnsberg
als zustandige Regionalplanungsbehérde die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen
der Raumordnung zu prufen. Diese Priufung ist derzeit noch nicht abgeschlossen, ist
aber in den Grundzigen mit der Ubergeordneten Behorde vorabgestimmt.

Umwelt
Der Umweltbericht sagt hinsichtlich der 130. Anderungen des Flachennutzungsplanes

aus, dass fur die zu untersuchenden Schutzguter durch die Planung Uberwiegend sehr
geringe bzw. geringe Auswirkungen zu erwarten sind.

Anderung bestehender Rechtsverhéltnisse

Der Bebauungsplan und die 130. Flachennutzungsplananderung erstrecken sich auf das
Baugrundstiicks des ehemaligen Lebensmittel-, Getranke- und Textilmarktes sowie einer
Esso-Tankstelle an der Brauckenstral3e und eines ehemaligen Baubetriebes an der
Bromberger Strale. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 558 ,Schlittenbach” aus dem
Jahr 1967 setzt im Bereich des ehemaligen Bauunternehmens als zulassige Art der bau-
lichen Nutzung ein Gewerbegebiet fest. Der Grundstiicksteil entlang der Brauckenstral3e
befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Hier befindet sich neben
diversen Einzelhandelsangeboten, der besagten Tankstelle, einer Autowerkstatt auch
Wohnnutzung. Der Gebietstyp tendiert hier in Richtung eines Mischgebietes.

Entschadigungsanspriiche werden in diesem Verfahren nicht relevant, da auf3er der Pla-
nungsbegiinstigten keine weiteren Eigentimer betroffen sind.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sondergebiet fur Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Nahver-
sorgungszentrum®. Die maximal zuldssige Verkaufsflache betragt insgesamt 3.450 gm.
Konkret geplant sind fur das Sondergebiet folgende Einzelhandelsnutzungen: ein grol3-
flachiger Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter mit maximal 1.350 gm Verkaufsflache
(VF), ein Getrdnkemarkt mit maximal 500 gm VF, ein nicht grof3flachiger Lebensmittel-
markt als Discounter mit maximal 800 gm VF und ein Drogeriemarkt mit maximal 600 gm
VF. Fir eine weitere Flache von ca. 300 gm besteht noch kein konkreter Nutzer, so dass
hier ein flr das Nahversorgungszentrum typisches erganzendes Nutzungsspektrum fest-
gesetzt werden soll.

Die Auswirkungen dieses Nahversorgungszentrum mit seinen verschiedenen Einzelhan-
delsbetrieben und die Vertraglichkeiten mit anderen zentralen Versorgungsbereichen
sind gutachterlich untersucht worden (siehe Kapitel 2.2). Generell werden dabei den bei-
den Betriebstypen Lebensmittelvollversorger und Lebensmitteldiscounter verschiedene
Umsatzerwartungen und Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche zuge-
schrieben. Die daraus resultierenden Verkaufsflachenobergrenzen fir die einzelnen Ein-
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zelhandelsnutzungen werden im Bebauungsplan festgesetzt. Da bei dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan keine Bindung an 8 9 BauGB und nach der auf Grund von § 9a
BauGB erlassenen Verordnungen besteht, kénnen die Betriebstypen der beiden vorge-
sehenen Lebensmittelmarkte festgesetzt werden. Ebenso werden der Getrankemarkt
und der Drogeriemarkt als Betriebsform bestimmt und als solche mit den maximal zul&s-
sigen Verkaufsflachen festgesetzt.

In der Teilflache 1 werden die Einzelhandelsbetriebe der Branche Lebensmit-
tel/Nahrungs- und Genussmittel mit den Kernsortimenten Backwaren, Fleischwaren, Ge-
tranke, Nahrungs- und Genussmittel und mit dem Nebensortiment Drogeriewaren als
Vollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.350 gm sowie ein Getréanke-
markt mit maximal 500 gm Verkaufsflache als zuléssig festgesetzt. Da Lebensmittelméark-
te wie der hier vorgesehene Vollversoger Ublicherweise auch Randsortimente wie Haus-
haltswaren, Zeitungen, Zeitschriften, GruRkarten u.a. anbietet, sind solche Randsorti-
mente ausnahmsweise bis maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig. Die Ausnahme
soll sicherstellen, dass nicht allein ein zentrenrelevantes Sortiment (z.B. Bekleidung 0.a.)
angeboten wird. Die GréRenordnung von 10 % ist als brancheniblich anzusehen.

In der Teilflache 2 ist ein Einzelhandelsbetrieb der Branche Lebensmittel/Nahrungs- und
Genussmittel mit den Kernsortimenten Backwaren, Fleischwaren, Getranke, Nahrungs-
und Genussmittel und mit dem Nebensortiment Drogeriewaren als Discounter mit maxi-
mal 800 gm Verkaufsflache zuléssig. Lebensmitteldiscounter haben lblicherweise eine
Flache, auf denen Aktionsware angeboten werden und fuhren Zeitungen/Zeitschriften im
Sortiment. Die im Segment Aktionswaren angebotenen Sortimente wechseln turnusma-
Big und kénnen sowohl zentrenrelevante als auch nicht zentrenrelevante Sortimente
beinhalten. Um diese tblichen Angebote zu ermdglichen, sind solche Randsortimente
ausnahmsweise bis maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig. Auch hier kann die Gro-
Renordnung von 10 % ist als branchenublich angesehen werden.

Die Teilflache 3 ist ein Teilbereich, in dem der Vorhabentrager noch keine konkrete Nut-
zung benennen kann. Daher wird hier ein flr einen Nahversorgungsstandort typisches
Angebot verschiedener Nutzungen ermagglicht. Denkbar sind hier Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe wie z.B. Frisore, Schuster, Schlisseldienste oder freie Berufe
wie Versicherungsagenturen, Arzte etc.. AuRerdem sind als Nutzungserganzung Imbiss-
laden u.&. vorstellbar, die unter dem Begriff Schank- und Speisewirtschaften zuléssig
sein sollen. Auch Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- und —nahversorgungs-
relevanten Sortimenten sind in Ergénzung der vorhandenen Betriebe unproblematisch,
das heil3t sie hatten keine Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche. Ge-
maf Einzelhandelskonzept der Stadt Lidenscheid (EHK) gehéren hierzu Fahrrader und
Zubehor, Camping und Zubehor, Sportgrol3gerate, Bettwaren, Matratzen, Leuchten, Mo-
bel, Rolladen/Markisen, Teppiche, Baumarktsortiment, Pflanzen, Gartenbedarf, Garten-
gerate, Kfz-Zubehor, Motorradzubehor, zoologischer Bedarf und Tierfutter. Lediglich das
im EHK als nicht zentren- und nahversorgungsrelevant eingestufte Sortiment der Elekt-
rogrof3gerate wurde nicht unter den zulassungsfahigen Sortimenten aufgelistet. Hier hat
eine Einzelhandelsuntersuchung von Mérz 2011 im Rahmen der Erweiterung eines am
Brauckenkreuz ansassigen Elektrofachmarktes bescheinigt, dass dieses Sortiment auf-
grund der mittlerweile veranderten Marktsituation in der Innenstadt als zentrenrelevant
angesehen werden konnte. Da die Teilflache mit ca. 300 gm angegeben ist und ca. ein
Drittel der Geschossflache im Einzelhandel fir Nebenanlagen und Lager anzusetzen ist,
betragt die maximal zuldssige Verkaufsflache 200 gm.

Die nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen der Teilflache 3 sind insofern gesondert
zu behandeln, da sie eigentlich gemal3 EHK zentrenrelevante Sortimente beinhalten.
Dennoch dient der klassische Kiosk mit dem Verkauf von Zeitschriften, Zeitungen, Ta-
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4.2

bakwaren und Lotto/Toto-Annahmestelle, die Bedienapotheke oder das auch fir Wohn-
gebiete Ubliche Blumenladchen der Nahversorgung der Bevdlkerung. Nicht gemeint je-
doch ist z.B. eine Apotheke mit grol3eren Verkaufsflachenanteilen fur die Selbstbedie-
nung, die betriebsmalig in die Richtung Drogerie- und Reformwarenhaus geht. Auch das
Backbistro wird hier gesondert ausnahmsweise zugelassen, da die Besonderheit hier aus
einer Mischung von Einzelhandel (Verkauf von Backwaren) und Gastronomie besteht.
Aufgrund der vom Gutachter bescheinigten Umsatzauswirkungen von Backereien ist hier
mit der Ausnahmeregelung sicherzustellen, dass nicht ein zusatzliches grol3eres Backe-
reigeschaft mit nur untergeordneter Gastronomie wie z.B. einer kleinen Stehecke, ent-
stehen kann.

In der Teilflache 4 wird ein Einzelhandelsbetrieb der Branche Drogeriemarkt mit den
Kernsortimenten Kosmetika, Kérperpflege, Putz- und Reinigungsmittel, etc. und mit den
Nebensortimenten Nahrungs- und Genussmittel und zoologischer Bedarf/Tierfutter als
zulassige Nutzung festgesetzt. Der Anteil von Nahrungs- und Genussmittel wird norma-
lerweise durch Reformhausprodukte besetzt. Gemal Einzelhandelsuntersuchung ist die
vom Vorhabentrager angestrebte Verkaufsflache von 600 gm gerade noch als vertragli-
che Grof3e gegenluber dem nachstliegenden Nahversorgungszentrum Brauckenkreuz
anzusehen. Auch Drogeriemaérkte fiihren tblicherweise Randsortimente wie z.B. Haus-
haltswaren, Dekoartikel, Spielwaren u.a. mit sich. Um diesen Bereich abdecken zu kon-
nen, wird auch hier eine ausnahmsweise Zulassigkeit der Randsortimente bis maximal
10 % der Verkaufsflache zugestanden.

In der Teilflache 5 wird der von den verschiedenen Einzelhandelsbetrieben gemeinsam
genutzte Parkplatz festgesetzt. Hier sollen die erforderlichen Stellplatze fir das Nahver-
sorgungszentrum realisiert werden. Auf dem Parkplatz sollen als Nebenanlagen Abstell-
anlagen fur Einkaufswagen und Werbeanlagen, die dem Sondergebiet Nahversorgungs-
zentrum dienen, zuléssig sein.

In der Teilflache 6 wird die vorhandene Tankstelle als zulassige Nutzung festgesetzt.
Ausnahmsweise zulassig sind Tankstellenshops. Mit der nur ausnahmsweisen Zulassig-
keit soll sichergestellt werden, dass es sich um einen ublichen, einer Tankstelle zugeord-
neten Shop handelt und nicht um einen Shop mit gré3erer Verkaufsflache und/oder
schwerpunktmafigem Verkauf von zentrenrelevanten Sortimenten, denen untergeordnet
eine Zapfsaule beigestellt ist. Das Grundstiick der Tankstelle wird in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan einbezogen, da es zum einen zum Grundstiick der Vorhabentra-
gerin gehort und zum anderen eine mdgliche Orientierung der Tankstelle zur Stellplatz-
anlage erreicht werden soll. Somit wird durch die Einbeziehung der Tankstelle eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung erméglicht. Da die Tankstelle jedoch in Betrieb ist
und derzeit noch keine konkreten Anderungsabsichten vorliegen oder BaumaRnahmen
geplant sind, wird dieser rdumliche Teilbereich nicht Teil des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes und der Regelungen im Durchfihrungsvertrag.

Maf der baulichen Nutzung

Die zulassigen Grundflachenzahlen (GRZ) in den einzelnen Teilflachen des Sonderge-
biets Nahversorgungszentrum tberschreiten die nach § 17 BauNVO zugeordnete Kap-
pungsgrenze fir sonstige Sondergebiete von 0,8 auf bis zu 0,97. Der Unterschied bei der
Uberschreitung der Kappungsgrenze in den einzelnen Teilflachen ergibt sich durch die
verschieden groRen Anteile an Anpflanzflachen und Baumstandorten. Insgesamt ist bei
der Uberschreitung der Kappungsgrenze zu beriicksichtigen, dass ein GroRteil der Fla-
che zwar nicht bebaut wird, aber als befestigte Flache im Wesentlichen fur PKW- Zufahr-
ten und -Parken, aber auch fir die LKW-Zulieferung gestaltet werden muss. GemaR § 17
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Abs. 2 BauNVO besteht die Mdglichkeit der Uberschreitung, die jedoch an das Vorliegen
bzw. die Erfullung bestimmter Voraussetzungen geknipft ist.

Die erste Voraussetzung ist das Erfordernis eines besonderen stadtebaulichen Grundes.
Dieser ist durch das Ziel, ein modernes funktionsfahiges Nahversorgungszentrum an
dieser Stelle einzurichten und einen leistungsféahigen Mix aus nahversorgungsrelevanten
Betrieben anzusiedeln, um langfristig die Nahversorgung des Stadtteils zu gewdahrleisten
(s. auch Kapitel 2.1), gegeben. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ist die Erhaltung und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche bei der Aufstellung der Bauleitplane insbe-
sondere zu berlicksichtigen. Ein dadurch entstehender Zielkonflikt mit den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, der sich in die-
sem Fall durch die erhdéhte Bodenversiegelung ergibt, untersteht damit grundséatzlich der
Abwagung unter Beachtung der verstarkten Bedeutung des Umweltschutzes durch den
gesonderten Hinweis in 8 17 Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Da die Flachenverflugbarkeit in dem
bebauten Gebiet begrenzt ist, wird die Ausnutzung der Flachen, die fir diese Planung zu
Verfliigung stehen, erhéht, um den Erfordernissen des Gesamtkonzeptes mit den daraus
resultierenden Parkplatzflachen gerecht zu werden. Nur so ist die Realisierung eines zu-
kunftsfahigen Nahversorgungsstandortes gegeben.

Bei den nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt (in Betracht kommen: die Versiege-
lung des Bodens und dadurch mangelnde Beliftung des Bodens, Beeintrachtigung der
Bodenflora- und fauna, Beeintrachtigung des Kleinklimas, fehlende Versickerung des
Oberflachenwassers und somit Beeintrachtigung des Grundwasserreservoirs, zusatzliche
Ableitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation, zusatzliche Belastung der Klar-
anlagen und Vorfluter) ist zu berticksichtigen, dass das Vorhabengrundstiick bereits tiber
die Kappungsgrenze hinaus versiegelt ist. Insofern erhdht die vorliegende Planung den
Versiegelungsgrad nicht erheblich.

Daruber hinaus geht die Reaktivierung einer innerstadtischen Brachflache gleichzeitig mit
der Schonung des Aul3enbereichs einher, da fir die Neubebauung keine weiteren bisher
unbebauten Flachen herangezogen werden missen und damit gemaf § 1a Abs. 2
BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wird.

Beachtet werden auch die privaten Interessen, die bei einer Reaktivierung einer Brach-
flache mit Abbruch von aufstehenden Gebauden, Neuordnung des Grundstiicks und ggf.
noch Bereinigung von Altlasten oftmals wirtschaftlich ungiinstiger gestellt sind als bei ei-
nem Neubau auf der griinen Wiese.

Die zweite Voraussetzung der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann als erfillt angesehen werden, da eine Wohnnutzung
nicht vorgesehen ist und durch die Uberschreitung der GRZ keine Beeintrachtigungen
der Arbeitsverhéaltnisse zu erkennen sind.

Die Notwendigkeit, eine ausreichende Stellplatzanzahl auf der Flache bereit zu stellen
und damit eine erhohte Versiegelung in Kauf zu nehmen, ergibt sich auch aus den Erfor-
dernissen des Verkehrs. Es soll vermieden werden, dass Parksuchverkehre und ruhen-
der Verkehr sich auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ungeregelt verlagern. Insofern wer-
den damit indirekt auch die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt. Ein weiteres Entgegen-
stehen sonstiger 6ffentlicher Belange wird derzeit nicht gesehen.

Die zulassige Geschossflachenzahl orientiert sich an den tberbaubaren Grundsticksfla-
chenanteilen in Verbindung mit der festgesetzten 1-Geschossigkeit. Die heutige Form
der Einzelhandelsbetriebe setzt auf eine ebenerdige Anlage mit méglichst gefallefreiem
Zugang zu den Stellplatzen. Damit soll den Kunden ein bequemer Weg mit den Ein-
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4.3

4.4

4.5

kaufswagen von den Regalen bis zum PKW ermdglicht werden. Lediglich ein Bereich der
Teilflache 1 soll mit Sozial- und Technikrdumen zweigeschossig errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die tberbaubaren Grundstiucksflachen orientieren sich prinzipiell an Lage und Gré3e der
geplanten Gebaude. Im Grad der Genauigkeit bleibt der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan hinter dem konkreten Vorhaben —und ErschlieRungsplan zurlck, aus dem die kon-
krete Lage der einzelnen Gebaude ersichtlich wird.

Bei der Tankstelle wird der Bauspiegel etwas grof3er gefasst, da der Eigentiimer sich fur
die Zukunft auch eine andere Geb&audestellung, ausgerichtet auf das Nahversorgungs-
zentrum, vorstellen kann und sich diese Umgestaltung durch die Festsetzung der Baufla-
che offen halten mdchte. Da eine solche Umkonzeptionierung der Tankstelle mit dem Ent-
fallen einer Tankstellenzufahrt einhergehen kdnnte, wenn diese die zuklinftig ampelgere-
gelte Zufahrt zum Nahversorgungszentrum mitnutzt, steht der Stadt dieser Option offen
gegeniber.

Leitungsrechte

Im Plangebiet liegen sternférmig drei Kanaltrassen und die verrohrten Bachlaufe des
L~Schlittenbach” und in ihn einmindend der ,Wefelshohler Siepen®”.

Der urspriingliche Bebauungsplan setzt sowohl fir die Kanaltrassen als auch fur die ver-
rohrten Bachlaufe Leitungsrechte fest. Da die Stadt Lidenscheid bzw. der von ihr beauf-
tragte Stadtentwasserungsbetrieb Lidenscheid (SEL) fur die Kanal- und Gewasserun-
terhaltung zustandig ist, werden die entsprechenden Leitungsrechte zugunsten der Stadt
Lidenscheid in den neuen Bebauungsplan tbernommen bzw. im Teil des bisher unbe-
planten Innenbereichs neu festgesetzt. Die Instandsetzung, Wartung oder Verlegung der
Bachverrohrung bleibt dabei Sache des Grundstuickseigentimers. Im Falle einer vom
Grundstickseigentiimer gewlnschten Verlegung der Bachverrohrung kann ein Geneh-
migungsverfahren nach § 68 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei der zustandigen Behor-
de des Markischen Kreises erforderlich werden.

Ortliche Bauvorschriften

In den 6rtlichen Bauvorschriften sollen die Werbeanlagen als Mindestanforderungen ge-
regelt werden. Durch seine Funktion als Nahversorgungsstandort auch fur die wohnort-
nahe Bevolkerung soll das zukiinftige Nahversorgungszentrum nicht nur ein reiner auto-
orientierter Einzelhandelsstandort werden, sondern auch fu3laufig von der umliegenden
Bevolkerung aufgesucht werden. Da der Standort in einer Tallage liegt und die zu ver-
sorgenden Wohngebiete sowohl im Bereich Honsel als auch im Bereich Kalve hangauf-
warts liegen, kbnnen insbesondere sich bewegende Werbeanalagen, Anlagen mit be-
wegtem Licht oder sonstigen dynamischen Effekten sich auf die Qualitat der Wohngebie-
te nachteilig auswirken. Auch auf Werbeanlagen oberhalb der Traufenoberkante soll da-
her verzichtet werden.

Der Vorhabentrager selbst plant eine ansprechende Architektur, welche fur den derzeiti-
gen Standort mit seiner Brachflachen und den alten unansehnlichen, leerstehenden Ge-
bauden eine Verbesserung des Stadtbildes bedeuten wirde. Schrag gegeniber befindet
sich an der Brauckenstral3e / Ecke Nottebohmstral3e die ebenfalls architektonisch inte-
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ressante Ausstellungshalle des Audi-Autohauses. Schitzenswert in der Umgebung ist
des Weiteren das Baudenkmal der ehemaligen Fabrik Hesse und Jager, welches sich
nur ein Grundstick weiter Ostlich des zukinftigen Nahversorgungszentrums befindet.

Tankstellenpylone auf der Teilflache 6 sollen aus den oben genannten Griinden nicht ho-
her als 6 m errichtet werden. Dieses Mal3 haben die Tankstellenketten in der Regel als
Sockelpylon alternativ zu 12 — 13 m hohen Preismasten im Programm. Um den ungere-
gelten Verbleib nicht mehr benétigter Werbeanlagen vorzubeugen, wird bestimmt, dass
sofern eine Nutzung beendet wird, die entsprechenden Werbeanlagen zu beseitigen sind.

Die im Nahversorgungszentrum geplanten Werbeanlagen werden im beiliegenden Vor-
haben- und ErschlieRungsplan unter diesen Rahmenbedingungen weitergehend konkreti-
siert.

Beziglich einer Begriinung und Auflockerung des Gebietes wird auf drtliche Bauvor-

schriften verzichtet. Diese Anpflanzungen sollen konkret im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sowie im Durchfiihrungsvertrag geregelt werden.

Verkehrliche Anbindung

Das derzeit brachgefallene Vorhabengrundstiick ist sowohl Giber die Bromberger als auch
Uber die BrauckenstralRe (B 229) erschlossen. Die Konzeptplanung der neuen Nutzung
als Einzelhandelsstandort erforderte eine detaillierte Untersuchung beziglich der ver-
kehrlichen Anbindung sowie der verkehrlichen Auswirkungen auf das umliegende Stra-
Bennetz. Auf Grund dieser Aufgabenstellung hat die Ingenieurgesellschaft fir Verkehrs-
wesen mbH Brilon, Bondzio, Weiser ein Verkehrsgutachten erstellt (Verkehrsuntersu-
chung zur Anbindung von Einzelhandel im Bereich der BrauckenstralRe / Bromberger
StralRe in Ludenscheid, Schlussbericht April 2011).

In Abstimmung mit dem Landesbetrieb StralRenbau NRW und der Stadt Lidenscheid er-
gab sich fur die Anbindung des Standortes die folgende Vorzugsvariante: Die Erschlie-
Rung des Einzelhandelsstandortes fur den zu- und abflieBenden Kundenverkehr erfolgt
sowohl tber die Brauckenstral3e als auch Uber die Bromberger Stral3e in alle Fahrtrich-
tungen. Fir den zu- und abflieRenden Lieferverkehr erfolgt die Anbindung tber die
Bromberger Stral3e in alle Fahrtrichtungen.

Die Lage der Zufahrten weicht von den derzeitigen Zufahrten ab. An der Bromberger
Stral3e entstehen hierdurch keine nennenswerten Auswirkungen. Die Anbindung an die
BrauckenstralRe im Knotenpunkt BrauckenstraRe / Nottebohmstral3e erfordert jedoch um-
fangreiche bauliche und signaltechnische MalRnahmen. Die Kostentibernahme erfolgt
durch den Vorhabentrager und wird im Durchflihrungsvertrag geregelt.

Die Leistungsfahigkeit der benachbarten Knotenpunkte erreicht nach dem HBS (Hand-
buch fur die Bemessung von Straenverkehrsanlagen) mit einer Ausnahme mindestens
eine ausreichende Verkehrsqualitat. An der Einmindung Honseler Bruch / Brau-
ckenstral3e wird bereits heute unter Berlicksichtigung der taglichen Belastungsschwan-
kungen des allgemeinen Verkehrsaufkommens lediglich eine ausreichende bis mangel-
hafte Verkehrsqualitat erreicht. Fir den Prognosefall stellt sich in jedem Falle lediglich
eine mangelhafte Verkehrsqualitat ein. Das Gutachten empfiehlt daher bereits heute auf-
grund der eingeschrankten Sichtverhaltnisse, der erhdhten Geschwindigkeiten im Zuge
der Ubergeordneten Straf3e und der Verkehrsbelastungen den Bau einer Lichtsignalanla-
ge in Erwdgung zu ziehen. Dieser gutachterlichen Empfehlung soll gefolgt werden.
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Sollte die Verkehrsqualitat tber mehrere Jahre mangelhaft bleiben, kénnte durch den zu
schlielBenden Vertrag eine den Knotenpunkt regelnde Lichtzeichenanlage zu dem Anteil
vom Vorhabentrager mit finanziert werden, der sich aus dem Verkehrsaufkommen des
Grundstiicks an beiden Ein- und Ausfahrten im Verhéltnis zur Knotenbelastung an einem
durchschnittlichen Werktag ergibt. Somit ist fir die Zukunft eine ausreichende Leistungs-
fahigkeit des Verkehrsnetzes in der Umgebung des Vorhabens sichergestellt.

Altlasten

Gemal Umweltbericht befindet sich der Altstandort einer ehemaligen Betriebstankstelle
an der Bromberger Straf3e im Plangebiet. Hier liegt im Zusammenhang mit der Stillle-
gung der Erdtanks eine ,Gefahrdungsabschétzung/Orientierende Untersuchung” des
Gutachterbiros Fuhrmann & Braukmann GbR aus Oktober 2002 vor. Demgemal3 wur-
den keine umweltrelevanten Bodenverunreinigungen im Bereich der Erdtanks festge-
stellt, so dass auf der Grundlage des Kenntnisstandes von 2002 bei der vorhandenen
Nutzung keine Gefahrdung von diesem Standort ausgeht. Die Stilllegung der Erdtanks
erfolgte 2003.

Im Siidwesten grenzt eine 1993 aufgegebene Tankstelle an. Der Ausbau von 4 Erdtanks
im Jahre 1994 ist gutachterlich begleitet und dokumentiert worden. Weder im Bodenaus-
hub, im anstehenden Boden oder im Sandbett sind Kohlenwasserstoffe gefunden wor-
den, so dass keine Sanierung erforderlich war. Es ist davon auszugehen, dass auf das
Plangebiet keine Belastungen durch diesen angrenzenden Altstandort stattgefunden ha-
ben.

Ansonsten ist das Grundstlick derzeit noch bebaut und muss fir die Umsetzung des
Konzeptes komplett geraumt werden. Hierzu liegt ein Riuckbaukonzept des Ingenieurbi-
ros Slach aus Dez.2010/Jan.2011 vor. Im Bereich des ehemaligen Lidl Marktes ist das
Gelande nach Norden zunehmend mehrere Meter hoch angeschittet. Gleiches gilt fur
die westlich und gstlichen Bereiche des Betriebsgrundstiicks der ehemaligen Baufirma.

Seitens der zustandigen Behorde des Markischen Kreises, Fachdienst 45, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz und Wasserbau wird auf einen sanierten Altstandort in diesem Be-
reich hingewiesen, von dem keine Gefahrdung ausgeht. Es wird ein Hinweis auf zu er-
greifende MalRnahmen gegeben, sollten bei Bauarbeiten dennoch sonstige Abfalle oder
verunreinigte Boden gefunden werden. Dieser Hinweis in im Bebauungsplan aufgenom-
men worden.

Immissionsschutz

Die Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Brilon, Bondzio, Weiser hat im April
2011 eine ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 820 ,Nahversor-
gungszentrum Brauckenstra3e” vorgelegt. Die Untersuchung hatte zum Ziel, die schall-
technischen Auswirkungen des Planvorhabens auf die umliegenden Nutzungen zu ermit-
teln und die Einhaltung der zuléssigen Obergrenzen fiir Gerduschimmissionen zu tber-
prufen. Dabei liegt der Vorhabenplanung zugrunde, dass das zukinftige Nahversor-
gungszentrum tber eine Zufahrt von der BrauckenstralRe und eine Zufahrt von der
Bromberger StralRe angefahren werden soll. Die Anlieferbereiche fur die vorgesehenen
Lebensmittelméarkte sollen dabei ausschliel3lich von der Bromberger Stral3e erfolgen.

Als Grundlagen ist bei stadtebaulichen Planungen dabei grundsétzlich die DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau anzuwenden. Diese verweist bei gewerblichen Nutzungen
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(bzw. technischen Anlagen) auf die 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesim-
missionsschutzgesetz (BImSchG) — Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-
Larm), nach der die Betriebsgerédusche zu prognostizieren und zu beurteilen sind. Dar-
Uber hinaus ist gepruft worden, ob auf den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrswegen im
Untersuchungsbereich eine wesentliche Anderung der Gerauschbelastung durch das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen eintritt. Diese Berechnung erfolgt auf der Grundlage der
16. Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG (Verkehrslarmschutzverordnung — 16.
BimSchV).

Als Fazit der schalltechnischen Untersuchungen ist anzufiihren, dass die vorgesehenen
Ladebereiche an der Bromberger Stral3e so zu gestalten sind, dass die Geréduschab-
strahlung in Richtung der Wohnungen an der Bromberger Stral3e beschrankt wird. Dabei
ist fUr einen Ladebereich an der westlichen Grundstiicksgrenze (Teilflache 1) eine Ein-
hausung vorzusehen, um die Gerduschemission in Richtung des Hauses Bromberger
Stral’e 6 im Tageszeitraum zu begrenzen. Im Nachtzeitraum zwischen 22 und 6 Uhr sind
Anlieferungen nur moéglich, wenn der Rangiervorgang auf der Bromberger Stral3e vor
dem Wohngebaude vermieden werden kann. Fir den Ladebereich am Nordostrand des
Grundsticks (Teilflache 2) ist eine Schallschutzwand vorzusehen, sofern Anliefervorgan-
ge im Nachtzeitraum zwischen 22 und 6 Uhr erfolgen sollen. Bei diesen Vorgaben ist die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den benachbarten Wohnnutzungen unter Be-
ricksichtigung der Vorbelastungen durch weitere gewerbliche Nutzungen gegeben. Die
geplante gewerbliche Nutzung (Einzelhandel) liefert keinen relevanten Gerauschbeitrag
zur Gesamtbelastung. Die Veranderungen im offentlichen Straenraum fiihren nicht zu
unzumutbaren Verhaltnissen.

AbschlieRend stellt der Gutachter fest, dass der Bebauungsplan hinsichtlich der Larmsi-
tuation realisierbar ist. Die berechneten Richtwertliberschreitungen sind mit den vorge-
schlagenen Malinahmen, welche als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen
worden sind, lI6sbar. Im nachgeschalteten Bauantragsverfahren ist darauf zu achten,
dass die Begrenzung der Gerauschabstrahlung im Bereich der Anlieferung beachtet
wird.

Ver- und Entsorgung

Die Grundstiicke sind bebaut und an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz ange-
schlossen. Die Entwésserung erfolgt tGber ein im Gebiet liegendes Mischwassersystem.
Entsprechende Kandle liegen in der Bromberger Stral3e, in der Brauckenstralle sowie
sternférmig verlaufend tber drei Kanaltrassen im Plangebiet selbst. Des Weiteren befin-
den sich noch die verrohrten Bachlaufe des ,Schlittenbach* und in ihm einmiindend der
Wefelshohler Siepen” im Baugebiet. Die innerhalb des Baugebietes liegenden Kanal-
und Bachtrassen werden mit einem Leitungsrecht gesichert. Die Mdglichkeit der Uber-
bauung klart die Eigentiimerin mit den zustandigen Behérden.

Da das Plangebiet bereits vor dem 1.Januar 1996 erstmal bebaut, befestigt und an die
offentliche Kanalisation angeschlossen gewesen und aufR3erdem eine Mischwasserkana-
lisation vorhanden ist, besteht keine Versickerungspflicht nach § 51a Landeswasserge-
setz Nordrhein-Westfalen (LWG NRW).

Ein ausreichender Anschluss an die Wasserversorgung wird aufgrund der langjahrigen
Nutzung durch gewerbliche Betriebe und durch Einzelhandelsnutzungen unterstellt.
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Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und /oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfar-
bungen in der natirlichen 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 Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unverandertem 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 fur wissenschatftliche Erfor-
schung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NRW).

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

10. Umwelt

Seitens der zustandigen Behdrden des Markischen Kreises, des Fachdienstes 45, Ab-
fallwirtschaft, Bodenschutz und Wasserbau ist auf die Durchfiihrung eines wasserrechtli-
chen Verfahrens nach § 99 LWG fur die verrohrten Bachlaufe hingewiesen worden. Vor-
raussetzung fiir eine Genehmigung ist der technische Zustand und die hydraulische Leis-
tungsfahigkeit, die vorab gutachterlich zu prifen und ggf. zu sanieren oder zu erneuern
sind. Dies hat die Vorhabentragerin im entsprechenden Verfahren mit der Behdrde zu
regeln. Generelle Bedenken, die dem Bauleitplanverfahren und der mit ihr beabsichtigten
planungsrechtlichen Vorbereitung der Uberbauung der verrohrten Bachlaufe entgegen-
stehen kdnnten, werden nicht gedul3ert.

Der Umweltbericht sieht fir das Schutzgut ,Mensch* beziglich der Larmimmissionen nur
geringe Auswirkung durch die allgemeine Verkehrszunahme. Fur den Anlieferbereich
werden MalRnahmen zur Vermeidung von Auswirkungen im Bebauungsplan festgesetzt.

Sehr gering betroffen sind die Schutzgtter ,Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter*,
Jforstwirtschaftliche Nutzungen*, ,landwirtschaftliche Nutzungen / Jagd und Fischerei“, da
diese im Plangebiet nicht stattfinden, bzw. nicht vorhanden sind. Ebenfalls als sehr ge-
ring werden die Auswirkungen auf die Schutzguter ,Tiere und Pflanzen, 6kologische Viel-
falt“ und ,Bodenverbrauch® aufgrund der bereits beplanten und bebauten Flachen einge-
stuft.

Gleiches gilt im Rahmen der Gesamtbebauung fir das Schutzgut ,Luft und Klima“. Unter
einer kleinteiligeren Betrachtung des 6rtlichen Rahmens wird die Auswirkung jedoch als
mittel eingestuft. Die im Umweltbericht hierzu vorgeschlagenen héheren Begrinungsan-
teile kbnnen zugunsten einer auf Realisierung des Nahversorgungszentrums (s. Kapitel
4.2) ausgelegten Projektplanung nicht eingefordert werden.

Bei dem Schutzgut ,Bodenqualitat” sind Anschittungen im Plangebiet und sanierte Alt-
standorte in der Nachbarschaft vorhanden. Aufgrund der Ergebnisse vorliegender Unter-
suchungen werden die Auswirkungen der Planungen jedoch als gering eingestuft.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut ,Wasser* werden ebenfalls gering ein-
gestuft, da vorhandene Bache bereits Jahrzehnte verrohrt sind und sich diese Situation
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nicht verandern wird. Die betroffenen Behdrden haben auRer dem Hinweis, dass bezlig-
lich der Uberbauung der verrohrten Bachlaufe noch genehmigungsrechtliche und techni-
sche Fragen zu klaren sind, keine Bedenken gegen die Planung oder Grinde fiur die
Nicht-Durchfiihrbarkeit vorgetragen, so dass von der prinzipiellen Vollzugsfahigkeit der
Planung auszugehen ist.

Kosten

Die planungsbegiinstigte Eigentimerin der Flachen tragt die Kosten flr die erforderlichen
Gutachten, die Erschlielungskosten und Planungsleistungen im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens, die von der Stadt Ludenscheid auf Private Gibertragbar sind. Die Stadt
LUdenscheid tragt die Verwaltungskosten, die durch ihre hoheitlichen Aufgaben im Plan-
verfahren entstehen. Aufgrund des bereits belasteten Knotenpunktes Honseler Bruch /
BrauckenstralRe kann, sofern die Verkehrsqualitat durch das Hinzukommen des planbe-
dingten Zusatzverkehrs tiber mehrere Jahre mangelhaft bleibt, der Bau einer Lichtzei-
chenanlage erforderlich werden. Im Durchflihrungsvertrag soll eine anteilige Beteiligung
mit der Vorhabentragerin vereinbart werden.

Der Birgermeister

Im Auftrag

Martin Barwolf
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