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Teill - Begriundung

1. Anlass und Ziel der Planung

Der an der Wefelshohler Stral3e ansassige groflflachige Elektronikfachmarkt der Firma
Fernseh Berlet GmbH & Co.KG mdéchte seine Verkaufsflachen vergréRern. Derzeit sind
planungsrechtlich 2.500 m? Geschossflache (ohne Angabe der maximalen
Verkaufsflache) fir einen Einzelhandelsbetrieb des Elektrofachhandels madglich.
Innerhalb dieser Zulassigkeit hat der vorhandene Fachmarkt derzeit ca. 2.300 m? an
genehmigter Verkaufsflache ausgeschdpft. Mit dem Ziel, eine Verkaufsflache von 4.000
m? zu realisieren, ist die Eigentimerin der Flachen zusammen mit dem betroffenen
Fachmarkt an die Stadt herangetreten. Um das wirtschaftliche Uberleben des langjéhrig
ansassigen Betriebes zu unterstutzen, soll unter der Voraussetzung einer Vertraglichkeit
mit dem zentralen Versorgungsbereich der Stadt Ludenscheid und anderer Gemeinden
dieses Erweiterungsziel planungsrechtlich abgesichert werden.

Der bestehende Einzelhandelsbetrieb Berlet hat eine Magnetfunktion fir den zentralen
Versorgungsbereich ,Brauckenkreuz®. Mit dem Ziel, diesen Magnetbetrieb zu halten,
wird gleichzeitig der Erhalt und die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereiches Brauckenkreuz gestutzt.

Die Verkaufsflachen des Berlet Marktes befinden sich im Erdgeschoss des bestehenden
Gebaudes. Im Untergeschoss ist eine Tiefgarage und im Obergeschoss sind derzeit
andere gewerbliche und schulische Nutzungen angesiedelt. Die zusatzlichen
Verkaufsflachen sollen unter Wegfall der bisherigen Nutzungen im Obergeschoss
realisiert werden. Bauliche Erweiterungen sind daher mit der Vergréf3erung der
Verkaufsflachen nicht geplant.

2. Ubergeordnete Planungen und derzeitiges Planungsrecht

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) des Regierungsbezirks Arnsberg — Teilabschnitt
Oberbereiche Bochum und Hagen (Bochum, Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis,
Markischer Kreis) — aus dem Jahr 2001 stellt im Bereich des Vorhabengrundstlicks noch
einen Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dar, der sich entlang der
Brauckenstralle nach Norden erstreckt. Das Vorhabengrundstlick grenzt jedoch direkt
an den sudlich liegenden Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB).

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ludenscheid weist die Flache als
Sonstiges Sondergebiet, Gewerbe und Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb —
Elektrofachhandel — aus. Diese Nutzung ist 1992 mit der 62. Anderung des
Flachennutzungsplanes fir die damalige Ansiedlung des bestehenden
Elektrofachhandelsbetriebes aufgenommen worden. Da der Flachennutzungsplan keine
Aussagen zu Verkaufs- oder GeschossflachengréfRen oder Sortimenten trifft und sich die
beabsichtigte Vergrofierung innerhalb des raumlich dargestellten
Sondergebietsbereiches bewegt, wird der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 765 ,Ehemaliger Schlachthof“, 3. Anderung aus
dem Jahr 1994 (mit der geltenden BauNVO von 1990) setzt das von dieser Anderung
betroffene Plangebiet als ein Sondergebiet fest, in dem ein Elektrofachhandelsbetrieb
mit max. 2.500 m? Geschol¥flache zulassig ist. Zulassiges Sortiment gemal ,Systematik
der Wirtschaftszweige“ (Ausgabe 1979) des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden ist
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die Nr. 434 (Einzelhandel mit elektronischen Erzeugnissen, HaushaltsgroRgeraten,
Musikinstrumenten). Des Weiteren sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe, soweit diese Anlagen fir die Umgebung keine
erheblichen Nachteile oder Belastigungen zur Folge haben kénnen, Geschéafts-, Blro
und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke zulassig.
Ausnahmsweise sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke und Vergnigungsstatten zulassig. Unzuldssig sind
Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 8 Abs. 2 BauNVO, wobei Laden im Sinne von § 4
Abs. 2 BauNVO bis zu einer Gesamtverkaufsflache von 250 m? zuldssig sind.

Neben weiteren Festsetzungen des Males der baulichen Nutzung, der tberbaubaren

Grundstuicksflache sowie der Bauweise gibt es noch eine Immissionsschutzfestsetzung,
eine Versorgungsflache (Trafostation) und mehrere geschiitzte Baume.

Einzelhandelskonzept und Zentrenvertriaglichkeit

Der Elektronikfachmarkt Berlet liegt in einer planungsrechtlich als Sondergebiet
festgesetzten Flache an der Wefelshohler Stralle 1. Das Sondergebiet liegt geman
Einzelhandelskonzept der Stadt Lidenscheid von 2005 im zentralen Versorgungsbereich
,Brauckenkreuz®. Dieser Bereich ist von der hierarchischen Einstufung ein Neben- oder
Nahversorgungszentrum. Uber das Sortimentsangebot eines Nahversorgungsbereiches
hinaus geht der hier in Rede stehende Elektronikfachmarkt und ein Tierfutteranbieter.
Aufgrund der mangelnden Sortimentsdifferenzierung in der bisherigen planerischen
Festsetzung und in der Baugenehmigung hat der Elektronikfachmarkt die Méglichkeit,
auf seiner insgesamt moglichen Verkaufsflache innerhalb der zulassigen 2.500 m?
Geschossflache zentrenrelevante Sortimente aus dem Bereich des ,Einzelhandels mit
elektronischen Erzeugnissen® und ,Musikinstrumenten® auszuschdpfen. Im Leitbild zur
Einzelhandelsentwicklung in Ludenscheid benennt das Einzelhandelskonzept der Stadt
Ludenscheid aus 2005 (Seite 69) den Standort Brauckenkreuz als
sverdichtungsbereich®.

Leitbild der Einzelhandelsentwicklung ist gemal Einzelhandelskonzept sowohl die
Starkung der innerstadtischen Funktionen als auch die Erhaltung und Verbesserung der
wohnungsnahen Grundversorgung. Eine Starkung der Innenstadt wird damit erreicht,
dass der Verkauf zentrenrelevanter Sortimente der Innenstadt vorbehalten werden sollte.
Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen bestehenden
Elektronikfachmarkt mit zentrenrelevanten Sortimenten. Dieser ist seit Jahren vorhanden
und entfaltet eine Magnetwirkung am Standort Brauckenkreuz, von dem auch die
vorhandenen nahversorgungsrelevanten Betriebe profitieren. Ziel des Bebauungsplanes
ist die mafdvolle Erweiterung des Betriebes zur Bestandserhaltung und damit die
Erhaltung des Magnetbetriebes fir den zentralen Versorgungsbereich Brauckenkreuz.
Dies wiederum stitzt den Erhalt und die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereiches Brauckenkreuz. Somit verfolgt die Planung das im
Einzelhandelskonzept festgeschriebene Ziel der Erhaltung und Verbesserung der
wohnungsnahen Grundversorgung.

Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes und der Baugenehmigung ist die Stadt
Lidenscheid mit der Bezirksregierung Arnsberg zu dem Schluss gekommen, dass eine
Erweiterung der Verkaufsflachen, die Giber dem rechtlich méglichen Verkauf von
zentrenrelevanten Sortimenten hinaus lediglich nicht-zentrenrelevante Sortimente
beginstigt, mit den landesplanerischen Zielen vereinbar ist. Eine
Flachennutzungsplananderung ist aufgrund der bestehenden Flachenausweisung als
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Sonstiges Sondergebiet (Gewerbe und Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb —
Elektrofachhandel), aus der die Erweiterung entwickelt werden kann, nicht notwendig.

Zur Klarung der Genehmigungsfahigkeit wurden die zu erwartenden stadtebaulichen
Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens auf den Bestand und die
Entwicklungsmaoglichkeit von zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Lidenscheid
und in Nachbargemeinden untersucht. Hierzu hat das Buro ,Stadt und Handel® im
Oktober 2009 eine stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse erstellt. Dabei wurde das
Vorhaben hinsichtlich des § 11 Abs. 3 BauNVO und im Kontext des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Lidenscheid geprift und bewertet. Das Bliro hat
dabei alle Untersuchungen im Sinne eines stadtebaulichen ,worst case Szenarios*
durchgeflihrt. Die vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden
stadtebaulichen Auswirkungen stellen sich gemal Gutachten in der Gesamtschau wie
folgt dar: ,Von Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens sind vor allem
Standortbereiche in der Stadt Lidenscheid selbst betroffen. Stadtebaulich negative
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
in Nachbarkommunen sind nicht zu erwarten.”

Das Gutachten bescheinigt, dass in den Nachbarkommunen Werdohl und Altena
aufgrund der prognostizierten geringen Umsatzverteilungen keine stadtebaulich
negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglichkeiten flir deren
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Auch auf das Nebenzentrum
Eiringhausen Plettenberg, bei dem die Umsatzverteilungen in der Summe aller
relevanten Sortimentsbereiche max. 3 % nicht Ubersteige, sei eine vorhabenbedingte
Betriebsaufgabe fiir den einen betroffenen Betrieb nicht zu erwarten. Negative
stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten seien
daher auch hier nicht gegeben.

Auswirkungen auf sonstige Lagen im Untersuchungsraum seien aufgrund der geringen
monetaren Umsatzumverteilungen und der Streuung auf zahlreiche Angebotsstandorte
in verschiedenen Kommunen, insbesondere auf Anbieter mit den
untersuchungsrelevanten Sortimenten (z.B. Baumarkte, Verbrauchermarkte) nicht
gegeben.

In Lidenscheid werde insbesondere der zentrale Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum absatzwirtschaftlich beeintrachtigt, welches durch seine Nahe zum
Vorhabenstandort und den Bestand eines systemahnlichen Anbieters (Saturn),
verglichen mit allen zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum, die
grofiten Umsatzverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
hinnehmen muss. Auf Grund der leistungsfahigen Ausstattung und guten
Funktionsfahigkeit des Innenstadtzentrums habe das Vorhaben jedoch keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand oder die
Entwicklungsmaoglichkeit des Zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt
Ludenscheid.

Dem Belang der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche gemai § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB wird durch die Planung Rechnung getragen.

Aufgrund der Bedeutung des Sortimentsbereiches Elektrogro3gerate sowohl flir das
Vorhaben Berlet als auch fir die zentralen Versorgungsbereiche Lidenscheider
Innenstadt und Lidenscheid Kluser Stralle, hat das Buro eine vertiefende Untersuchung
im Bereich der Elektrogro3gerate vorgenommen. Hierin sind drei verschiedene
Verkaufsflachenvarianten untersucht worden. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass das
Biro bei der von Berlet favorisierten Losung mit der grofdten Verkaufsflachenerweiterung
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4.1

um 910 m? negative Auswirkungen sowohl auf das Innenstadtzentrum als auch auf einen
bestehenden Betrieb im zentralen Versorgungsbereich Kluser Strafte sieht. Das
Innenstadtzentrum wirde in seinen konkreten Bestandsstrukturen durch die
sortimentsspezifischen und gesamten Umsatzumverteilungsquote deutlich
beeintrachtigt. Bei der mittleren Flachenvariante von 750 m?2 seien immer noch
Auswirkungen zu erwarten. Aus den Empfehlungen ist aber zu entnehmen, dass
insgesamt durch diese Variante stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand
im Innenstadtzentrum nicht zu erwarten sind, auch wenn die innerstadtische
Weiterentwicklung im Bereich Elektrogrofigerate erschwert wirde. Die
Nahversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Kluser Stralte werde nicht
gefahrdet. Fur den betroffenen Betrieb seien Umsatzverteilungen zu erwarten, die in
ihrer Hohe jedoch aus fachgutachterlicher Sicht noch durch Marktanpassungen
aufgefangen werden kénnen. Der kleinsten untersuchten Erweiterung von 550 m? stehen
keine Bedenken entgegen. Insgesamt kann dem Erweiterungsvorhaben bis zur mittleren
untersuchten Variante aus Sicht des Gutachterbiros noch eingeschrankt entsprochen
werden.

Bei Einhaltung der im Gutachten empfohlenen Verkaufsflachengrofien fir einzelne
Sortimentsbereiche werden insgesamt keine stadtebaulich negativen Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO bescheinigt. Die empfohlenen Verkaufsflachengréf3en
werden in die Bebauungsplanfestsetzungen aufgenommen (siehe Kapitel Art der
Nutzung).

Inhalt der Plandnderung

Die beabsichtigte Plananderung umfasst raumlich die bisher bereits als Sondergebiet im
Bebauungsplan Nr. 765 ,Ehemaliger Schlachthof*, 3. Anderung zwischen den StraRen
Wefelshohler Stral’e und Schlachthausstralie festgesetzte Flache. Umgrenzt wird die 5.
Anderung im Norden und Osten von der Wefelshohler Strale, im Siiden von der
Schlachthausstrafie und im Westen von der Baugebietsgrenze des bisherigen
Sondergebiets.

Art der baulichen Nutzung

Entgegen der bisherigen Festsetzung eines Sondergebietes, in dem auller dem
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs auch Betriebsarten aus dem Baugebietstyp eines
Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig gewesen
sind, wird das Sondergebiet ausschlief3lich auf den vorhandenen Einzelhandelsbetrieb
Berlet abgestellt. Im Gegensatz zur 3. Anderung von 1994 findet nun eine Feinsteuerung
der einzelnen Sortimente statt.

Da die geplante Erweiterung des Marktes innerhalb des bestehenden Gebaudes
stattfinden soll und alle derzeit anderweitig genutzten Flachen aufgrund der Erweiterung
aufgegeben werden, kann die Zweckbestimmung des Sondergebietes klar definiert
werden.

Festgesetzt wird daher ein Sondergebiet fir grol3flachigen Einzelhandel fir einen
Elektronikfachmarkt mit maximal 4.000 m? Verkaufsflache. Entsprechend dem
Gutachten werden die zuldssigen Sortimente benannt und mit ihren maximal zulassigen
Verkaufsflachen festgesetzt. Dementsprechend sind innerhalb der maximal 2.500 m?
zentrenrelevanten Sortimenten maximal 2.100 m? Neue Medien /
Unterhaltungselektronik, 350 m? Elektrokleingerate und in der Summe maximal 250 m?
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zentrenrelevante Randsortimente (namentlich gemaf Lidenscheider Sortimentsliste:
Nahrungs- und Genussmittel; Biromaschinen, Organisation; Papier, Blurobedarf,
Schreibwaren; Zeitungen / Zeitschriften; Lederwaren; Bilderrahmen; Musikinstrumente
und Zubehor) zulassig.

Die Zulassigkeit der zentrenrelevanten Randsortimente in Hohe von 250 m? ist
erforderlich, da diese Art der Sortimente markt- und betriebsublich, ein bestimmtes
Hauptsortiment begleitend, angeboten werden. So wird zum Beispiel bei Verkauf von
Druckern ublicherweise auch Druckerpapier, bei Kaffee-Pad-Maschinen entsprechende
Kaffee-Pad-Produkte oder bei Telefonen Schutzhillen und dhnliches angeboten.
Auflerdem kommt aufgrund der technischen Entwicklung bei bestimmten Produkten eine
Unscharfe auf, so zum Beispiel bei den neuartigen elektronischen Bilderrahmen.

Innerhalb der 1.500 m? zulassigen nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind maximal
750 m? Elektrogro3gerate, maximal 650 m? Kichenmdbel und 500 m? sonstige
nicht-zentrenrelevante Sortimente gemaf der Lidenscheider Sortimentsliste zulassig.

Die Summe der Einzelsortimente liegt dabei jeweils GUber der Gesamtverkaufsflache der
zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente und soll dadurch die betriebliche
Flexibilitat bei gleichzeitiger Vertraglichkeit des Gesamtvorhabens sicherstellen.

Aus dem bisherigen Sondergebiet herausgetrennt wurde das Gebaude
Schlachthausstrafie 11, welches zwar ein Betriebsgrundstiick mit dem Gebaude
Wefelshohler Stralte 1 (Elektronikfachmarkt) bildet und derselben Eigentiimerin gehort,
aber durch eine entsprechende Grundstlicksteilung herausgelést werden kénnte. Das
Gebaude ist bisher gewerblich oder handwerklich in Verbindung mit Einzelhandel (friiher
Kichen, dann Motorrader mit Werkstatt) genutzt. Um zu vermeiden, dass bei einer
Heraustrennung und Veraulierung des Gebaudes an Dritte ein Rechtsanspruch auf die
fur das Sondergebiet festgesetzten Sortimente und Verkaufsflachen entsteht, wird der
Bereich als Gewerbegebiet festgesetzt. Die bisher zulassigen Nutzungsarten aus der
Gewerbegebietskategorie des bisherigen Sondergebiets bleiben weiterhin zuldssig.
Verzichtet wird auf die Zulassigkeit des groRflachigen Einzelhandels fur einen
Elektrofachmarkt. Die bisherige Beschrankung auf Laden bis 250 m? Verkaufsflache wird
aufgehoben, da das Grundstlick in einem zentralen Versorgungsbereich liegt und
Einzelhandel, welcher der Versorgung der Bevdlkerung dient, zugelassen werden soll.
Unzulassig sind aufgrund der Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Lidenscheid der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten sowie gemal den
Ergebnissen des Gutachtens fir den Elektronikfachmarkt aus dem Bereich der
nicht-zentrenrelevanten Sortimente das Sortiment ,ElektrogroRgerate”.

Diese an sich unzulassigen Sortimente durfen ausnahmsweise als Randsortimente mit
maximal 10 % der Verkaufsflache von zulassigen Einzelhandelsbetrieben geflhrt
werden, wenn diese in einem funktionalen Zusammenhang zum Hauptsortiment stehen.
Die Zulassigkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten entspricht den marktiblichen
Betriebsformen, in denen bei nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten untergeordnet
begleitend Sortimente aus dem zentrenrelevanten Bereich angeboten werden.

In Anlehnung an diese Sichtweise sind ebenfalls nur ausnahmsweise zulassig die
Sortimente, die im Annexhandel von Betrieben und Dienstleistungen als untergeordneter
Bestandteil angeboten werden. Bei der Zulassigkeit der Ausnahme kann man sich an
den davor genannten GroRenordnungen von Randsortimenten im Einzelhandel
orientieren, z.B. nur 10 % der Geschossflache und bis maximal 80 m2. Dieser Wert
entspricht dem eines zulassigen, nicht groflachigem Einzelhandelbetriebes von max.
800 gm und seiner maximal 10 %igen Ausnahme fur an sich nicht zulassige Sortimente.
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4.2

4.3

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in der
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sollen geman § 8 Abs. 3 BauNVO nur
ausnahmsweise zulassig sein. Aus dem Katalog der allgemein zulassigen Nutzungsarten
im Gewerbegebiet werden Tankstellen ausgeschlossen, da die Lage des Grundsticks in
einer Sackgasse (die Schlachthausstralde ist vor der Einmindung in die Brauckenstralie
abgesperrt) fir eine solche Nutzung nicht geeignet ist. Aus dem Katalog der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden die Vergnlgungsstatten als unzulassig
festgesetzt. Hier wird aufgrund des bereits bestehenden Betriebes im Nachbargebaude
eine Haufung der Nutzung beflirchtet, die eine stadtebauliche Negativentwicklung des
Gebiets einleiten kdnnte.

Aufgrund des Zuschnitts des bisher festgesetzten Sondergebietes, welches sich nicht an
Flurstiicke und Grundstlicksgrenzen orientierte und sich daher auch auf Grundstlicke
aulRerhalb des vom Elektronikfachmarkt betroffenen Eigentums erstreckte, werden im
westlichen Planbereich diese betroffenen Splissparzellen als Gewerbegebiet
ausgewiesen. Damit erfolgt eine saubere Abgrenzung des Sondergebietes an
vorhandene Grundstiicksgrenzen und eine Bereinigung der Festsetzung auf den
angrenzenden Grundstiicken, die gréltenteils bereits als Gewerbegebiet festgesetzt
sind.

MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowohl im Sondergebiet als auch im
Gewerbegebiet wird aus der bisherigen Planung tbernommen. Eine weitergehende
Verdichtung des Baugebiets ist von dem Hintergrund notwendiger Stellplatze,
insbesondere fiir die Einzelhandelsnutzungen, nicht notwendig. Das Héchstmal} von 0,8
kann bei Anrechnung der Stellplatzflachen und ihren Zufahrten erreicht werden
(Uberschreitungsmaéglichkeit der festgesetzten GRZ von bis zu 50 %).

Die festgesetzte Geschossflachenzahl berlicksichtigt die realisierbaren Grundflachen
innerhalb der Baugrenzen in Verbindung mit der Vollgeschossigkeit. Die Geschossflache
ist gemaf § 20 Abs. 3 BauNVO in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die zulassige Zahl
von drei Vollgeschossen wird Gbernommen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, MindestgréBe vom

Baugrundstiicken

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen orientieren sich am Gebaudebestand mit
geringfligigen Anbaumdoglichkeiten im Osten und Westen der Gebaude. Gegentiber den
bisherigen Grenzen sind Abstandflachen zu den Grundstiicks- und Baugebietsgrenzen
sowie die Festsetzung der Bepflanzungsstreifen entlang der Verkehrsflachen
berlcksichtigt.
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4.4

Zufahrten zu den Stellplatzanlagen werden auf maximal 6 m begrenzt, um eine
Eingrinung der Grundstlicksgrenzen gemaf den ortlichen Bauvorschriften tatsachlich zu
ermoglichen.

Die im bisherigen Plan festgesetzte Bauweise der offenen bzw. abweichenden Bauweise
ist aufgrund der bestehenden Gebaude und der Festsetzung der Baugrenzen nicht mehr
erforderlich.

Die Festsetzung einer Mindestgrofie des Baugrundstlicks in dem Sondergebiet nach § 9
Abs. 1 Nr. 3 BauGB wird erforderlich, um einer moglichen Teilung und Veraulierung von
Grundstuicksteilen, bei der Anspruiche Dritter auf den planungsrechtlich festgesetzten
Einzelhandel (und den zugeordneten maximalen VerkaufsflachengréfRen) entstehen
koénnten, entgegenzutreten. Entsprechend der vorhandenen Quadratmeter des
Sondergebietes von ca. 6.228 m? wird die MindestgréRe des Baugrundstiicks mit 6.200
m? angegeben.

Verkehrsflichen

Das Vorhabengrundstiick fir groflachigen Einzelhandel wird wie bisher tber die
Wefelshohler Stralte erschlossen. Diese miindet in einer mit Lichtsignal geregelten
Einmindung in die Bundestrasse 229 ,Brauckenstrale”. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens wurden die Erhéhung des Fahrzeugverkehres und die
Belastungsfahigkeit der umliegenden ErschlieBungsstrallen und Knotenpunkte
untersucht. Der wichtige Knotenpunkt Brauckenstralle / Herscheider Landstrale /
TalstralRe / Hochstralde liegt in unmittelbarer Nahe und eine zusatzliche Belastung war
nicht auszuschliefen. Aus diesem Grund hat die Ingenieurgesellschaft fur
Verkehrswesen Brilon, Bondzio, Weiser eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen
(Verkehrstechnische Untersuchung fir die geplante Erweiterung des Berlet
Elektromarktes an der Wefelshohler Stral3e in Lidenscheid, Juni 2010), in der die
Leistungsfahigkeit und die Qualitat des Verkehrsablaufs nach der Erweiterung gepruift
wurden.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Kennwerte der Verkehrsqualitat im
Vergleich zwischen der heutigen und der prognostizierten Verkehrsnachfrage keine
nennenswerten Unterschiede aufweisen. Eine Simulation der Verkehrsablaufe habe
ergeben, dass vor und nach der Vorhabenrealisierung nur relativ geringe Unterschiede
zu erwarten sind. Die Verkehrsqualitat entspreche weiterhin der Bedeutung des bereits
heute stark belasteten Knotenpunktsystems. Insgesamt konnte die Funktionsfahigkeit
der einzelnen Verkehrsanlagen und des Gesamtsystems auch fir das
Verkehrsaufkommen unter Berlcksichtigung der geplanten Erweiterung des
Elektronikmarktes Berlet nachgewiesen werden.

Die ErschlieBung des Fachmarktes ist damit Giber das vorhandene Verkehrsnetz
gesichert. Eine Erforderlichkeit der Anpassung von Verkehrsflachenfestsetzungen ist
daher nicht gegeben.

Im Bereich der Schlachthausstrae und der Einmindung der Wefelshohler Stral3e in die
Schlachthausstrale sind Grundstlicksgrenzen und StralRenbegrenzungslinien nicht
identisch. Ein Streifen der als Baugebiete festgesetzten Flachen entlang der
Schlachthausstral’e gehort der Stadt Lidenscheid. Der bisher geplante Endausbau der
Schlachthausstral’e und des Einmindungsbereiches der Wefelshohler Stralle ist noch
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nicht erfolgt. An der bisher vorliegenden Stra3enplanung wird jedoch festgehalten. Auf
eine Anpassung der Verkehrsflachen an die Grundstiicksgegebenheiten wird daher
verzichtet.

Die bisher festgesetzte Versorgungsflache (Trafostation) wird aus dem alten

Bebauungsplan Gbernommen. Eine Trafostation ist im Bestand vorhanden.

Flachen mit Bindungen fiir die Bepflanzung und die Erhaltung von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der urspringliche Plan setzte eine Anzahl von Einzelbaumen innerhalb des
Sondergebietes und auf den privaten Grundstiicken entlang der sudlichen Wefelshohler
Strale und der SchlachthausstralRe fest. Die Einzelbdume sind innerhalb des
Sondergebietes nicht mehr vorhanden und kénnen daher auch keine stadtebauliche
Pragung mehr entfalten. lhre Festsetzung ist obsolet. Die Flachen werden als
Stellplatzanlage genutzt, die zur Gliederung der Anlage neue Badume enthalt. Zugunsten
einer flexiblen Umgestaltung des Grundstlicks kann auf die Festsetzung neuer Baume
verzichtet werden.

Die Baume am dstlichen und sidlichen Teil des Grundstiicks sind teilweise noch
vorhanden. Entlang der Wefelshohler Stral3e hat sich ein stadtebaulich pragender
Grinstreifen entwickelt, der die Stellplatzanlage von der Wohnbebauung auf der
gegentberliegenden Seite der Stral’e abschirmt und fiir den Strallenraum eine
Grunbelebung darstellt. Dies trifft auch fir den Bereich entlang der Schlachthausstralle
zu. Auch hier sind nicht mehr alle ehemals festgesetzten Baume vorhanden. Die sich
entwickelten Bepflanzungsstreifen und ein Solitdrbaum sollen jedoch gesichert werden.
Gerade in diesem Bereich der Schlachthausstral3e stellt das vorhandene Grilin eine
Belebung und Bereicherung des Stralenraums dar.

Soweit bestehende Pflanzungen nicht explizit gesichert werden, soll mit den
Eingriinungsvorschriften der ortlichen Bauvorschriften, die aus dem Ursprungsplan
Ubernommen worden sind, die staddtebaulich erwinschte Eingrinung des Grundstlcks
und die Auflockerung der Stellplatzanlagen sichergestellt werden.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften zur Begriinung der Gewerbe- und Sondergebiete werden
aus dem Ursprungsplan ibernommen. Schon damals hatte man die baugestalterische
Absicht, bei der Entwicklung der Brachflache des ehemaligen Schlachthofs ein
bestimmtes Konzept bezuglich Werbeanlagen in Menge, Grof3e und Anbringungsort
umzusetzen. Aufgrund der jahrelangen Anwendung dieses Konzeptes ist die Ubernahme
in den neuen Bebauungsplan erforderlich, um die Kontinuitat in der Baugestaltung zu
wahren. Beachtet hierbei ist auch die Nahe zu Wohnhausern in der Wefelshohler Stral3e
und der Schlachthausstralle, deren Wohnqualitat trotz und gerade wegen der
Nachbarschaft zu Gewerbe- und Sondergebieten durch Werbeanlagen nicht tiberdeckt
werden soll. Erganzt wird nunmehr in Anlehnung an die in der Umgebung bereits
vorhandenen Vorschriften die Hohe von Pylonen. Nicht zuldssig sein sollen auch die
Anwendung von bewegten Werbeanlagen und Lichtern oder sonstigen dynamischen
Effekten, die eine nicht gewollte Unruhe auf die an das Plangebiet angrenzenden
Bereiche austiben kdénnen. Insgesamt wird die Mdglichkeit geschaffen, flr einen
grof¥flachigen Elektrofachmarkt und fir das Gewerbegrundstiick Werbung zu errichten,
ohne jedoch die Wohnbebauung zu stdren.
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Immissionsschutz

Die bisherige Immissionsschutzfestsetzung innerhalb des Plangebietes diente gemaf
der Begrindung zur Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 765 aus dem Jahr
1990 der Rechtssicherheit fur die bestehenden und zuklnftigen Betriebe innerhalb
dieses Bebauungsplanes, der eine unbeplante Gemengelage Uberplant hat. Dafur sind
mittlere Schallddmmmale der AulRenbauteile festgesetzt worden, die dazu beitragen
sollten, dass der Lautstarkepegel aul3erhalb von gewerblichen Betrieben (davon
ausgehend, dass in den Betrieben gemal} Arbeitsschutzbestimmungen nicht mehr als 85
dB(A) herrschen durften) ein fir das benachbarte Wohnen akzeptabler Wert erreicht
wird.

Da nunmehr ein reines Sondergebiet festgesetzt wird, welches dem grof3flachigen
Einzelhandel dient, ist eine Immissionsschutzfestsetzung der bestehenden Art
Uberflissig. Ein grofl¥flachiger Einzelhandel hat in der Regel innerhalb der Gebaude
keine Larmwerte, die eine explizit genannte Schallddmmung zum Schutz einer
empfindlicheren Nutzung in der Nachbarschaft notwendig macht.

Auch bei dem neu festgesetzten Gewerbegebiet an der Schlachthausstralle ist eine
solche Immissionsschutzfestsetzung obsolet. Da hier nur ein eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt wird, in dem nur ,das Wohnen nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe“ zulassig sind, wird auf die in der Schlachthausstralle
gegenuberliegende Wohnnutzung innerhalb eines Mischgebietes bereits Ricksicht
genommen.

Die Stellplatzflachen der grof¥flachigen Einzelhandelsnutzung sind auf dem Grundstick
oder in dem benachbarten Gewerbegebiet Brauckenstralle, Ecke Wefelshohler Stralle
realisiert worden. Aufgrund der Aufgabe der bisherigen Nutzung im Obergeschoss des
Gebaudes Wefelshohler Stralle 1 zugunsten der Erweiterung des Elektrofachmarktes
konnen die bisher fur die Nutzungen vorgehaltenen Stellplatze nunmehr dem
Berletmarkt zugeordnet werden. Da sich die Nutzung der Stellplatzanlagen als solche
nicht andert und keine Nachtnutzung vorgesehen ist, ist davon auszugehen, dass die der
bisherigen Genehmigung der Stellplatzanlagen vorliegenden Belange des
Immissionsschutzes auch fir die Nutzung des Einzelhandelsbetriebes ausreichend sind.
Zudem sorgen auch die unter 4.5 genannten Flachen mit Bindungen fir die
Beplanzungen fiir eine subjektiv empfundene Reduzierung der Belastung. Insgesamt
zeichnet sich die Umgebungsbebauung durch ein Nebeneinander von Gewerbe und
Wohnen aus und ist dementsprechend vorbelastet. Im Bereich Schlachthausstralie Ecke
Wefelshohler Strale sowie der sudlichen Wefelshohler StralRe befinden sich
Mischgebiete, 6stlich der Wefelshohler StralRe befindet sich ein Besonderes
Wohngebiet, anschliefend in Richtung Brauckenstralle ein Gewerbegebiet und im
Einmundungsbereich der BrauckenstralRe wieder ein Mischgebiet.

Ver- und Entsorgung, Versickerung, Altlastenverdacht

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung sowie der Versickerung von Oberflachenwasser
ergeben sich gegenliber der bisherigen Situation keine Anderungen.

Denkmalschutz
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Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und /oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Unterer
Denkmalbehdrde und/oder dem Westfalischen Museum fir Archaologie / Amt far
Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe (Tel. 02761 / 93750, Fax 02761 / 2466)
unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls
diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4
DSchG NRW).

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

Kosten

Der Stadt Liidenscheid entsteht durch die Anderung des Bebauungsplanes neben
Planungs- und Verwaltungskosten kein Kosten.

Lidenscheid, den 04.07.2011

Der Burgermeister
Im Auftrag

gez. Martin Barwolf

Anlage
Teil Il - Umweltbericht
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