Stadt Lidenscheid Offentliche Auslegung
Fachbereich — Planen und Bauen gemal § 3 Abs. 2 BauGB
Fachdienst — Stadtplanung und Verkehr Stand: Januar 2012

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 551 ,,Verl. Horringhauser StraRe“, 4. Anderung

(beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

1. Anlass und Ziel der Anderung des Bebauungsplanes

Der seit dem 10.11.1986 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 551  Verl.
Horringhauser Strale“, 1. Anderung setzt das Grundstiick NoltestraBe 13 als
Sondergebietsflache der Zweckbestimmung ,GroR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb der
Mébelbranche (SO-Mobel) fest. Vor geraumer Zeit ist der letzte Mobelmarkt aus den
Gebauden ausgezogen. Da der Standort fur die Mobelbranche mittlerweile
offensichtlich unattraktiv geworden ist (Lage und Gréle des Grundstiickes, fehlende
Kundenstellplatze, unattraktive Baulichkeiten, hoher Renovierungsbedarf,
betriebswirtschaftliche Unrentabilitat), stehen die Baulichkeiten seit Jahren leer.

Ein Investor hat das Grundstlick erworben und moéchte in den leer stehenden
Gebauden gewerbliche Nutzungen unterbringen. Aus stadtebaulicher Sicht wird
dieses Vorhaben positiv gesehen, da der Bebauungsplan Nr. 551 auf den ubrigen
Flachen entlang der NoltestralRe bereits GE-Flachen festsetzt und sich daher die
geplanten gewerblichen Folgenutzungen gut in die dortige Umgebung einfligen.

Da diese gewerblichen Folgenutzungen der festgesetzten Art der baulichen Nutzung

— Sondergebiet Mobel — widersprechen, ist eine Umwidmung des SO-Gebietes in
eine gewerbliche Bauflache erforderlich, um das Planvorhaben realisieren zu kénnen.

2. Bestehende Rechtsverhiltnisse / Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ludenscheid (Wirksamkeit
11.06.1975) stellt das Plangebiet entsprechend seiner bisherigen Festsetzung im
Bebauungsplan als Flache fur Sondergebiete — GrofRflachiger Einzelhandelsbetrieb
der Moébelbranche dar.

Die Stadt Lidenscheid erarbeitet derzeitig eine  Neufassung ihres
Flachennutzungsplanes. Der Einleitungsbeschluss zur Neuaufstellung wurde vom
Planungs- und Umweltausschuss am 20.09.2006 gefasst. Der Vorentwurf des
Flachennutzungsplanes hat die vorgezogene Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 des
BauGB durchlaufen. Der uberarbeitete Entwurf des Flachennutzungsplanes hat



danach in der Zeit vom 21.11.2011 bis einschlieRlich 23.12.2011 nach § 3 Abs. 2
BauGB fir die Dauer eines Monats o6ffentlich ausgelegen. Parallel zur Auslegung
wurden die Behérden und die Trager 6ffentlicher Belange erneut beteiligt. Im Entwurf
des Flachennutzungsplanes ist die Sondergebietsfliche des ehemaligen
Mébelmarktes an der Noltestralle wegen des jahrelangen Gebaudeleerstandes als
gewerbliche Bauflache Uberplant worden, um die kiinftige stadtebauliche Zielrichtung
und Entwicklung in diesem Bereich zu dokumentieren. Stadtebauliches Ziel ist eine
gewerbliche Nutzung des ehemaligen Mobelmarktgrundstickes analog zu den
Nachbargrundstlicken entlang der Nolte- und Assmannstrale und die Aufgabe des
dortigen grof¥flachigen Einzelhandelsstandortes. Das Verfahren zur Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Ludenscheid verlauft damit fast parallel zum
Planverfahren fir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 551.

Die durch die 4. Bebauungsplananderung vorgesehene Umwidmung des
Plangebietes von SO-Mébel in eine gewerbliche Bauflache wiirde dieser Zielsetzung
des kunftigen Flachennutzungsplanes entsprechen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abweicht, im beschleunigten Verfahren auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt wird. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Da die genannten Voraussetzungen bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
551 vorliegen und durch die Uberplanung die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes auf der Basis des neuen Flachennutzungsplan-Entwurfes
nicht beeintrachtigt wird — die klinftige stadtebauliche Zielsetzung ist ein gewerbliche
Nutzung des leer stehenden, ehemaligen Mobelmarktes und eine Aufgabe des
dortigen Einzelhandelsstandortes fiir Mdbel - , kann auf eine férmliche Anderung des
derzeitig wirksamen Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 1975 verzichtet werden.
Sofern die Neufassung des Flachennutzungsplanes bis zum Satzungsbeschluss der
4. Plananderung noch nicht wirksam sein sollte, wird der derzeitig noch wirksame alte
Flachennutzungsplan anschlieRend im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB an die Inhalte der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 551 angepasst.

Beschleunigtes Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder fir andere MalRnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Erfasst werden durch diese Vorschrift solche Planungen, die der Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Nachverdichtung, Anpassung und dem Umbau
vorhandener Ortsteile oder von Flachen innerhalb des Siedlungsbereiches dienen. Im
Bereich der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes Nr. 551 soll in den leer
stehenden Gebduden eines ehemaligen Mobelmarktes eine gewerbliche
Folgenutzung ermdglicht werden, um den Gebaudeleerstand zu beseitigen und das
Grundstick wieder einer Nutzung zuzufihren. Dadurch wird einem Bedarf an
Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im dortigen
Gewerbegebiet Rechnung getragen. Da es sich bei dem Vorhaben um eine
MaRnahme der Innenentwicklung handelt, liegen die Voraussetzungen fir ein
beschleunigtes Planverfahren gemaf § 13a BauGB vor.



Da auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) vorliegen (durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit eines
Projektes begriindet, das einer UVP-Pflicht unterliegt / im Geltungsbereich wird eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m?
festgesetzt / der vorliegende Bebauungsplan begriindet nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer UVP-Pflicht nach Anlage 1 zum UVPG unterliegen / es liegt
keine Beeintrachtigung eines europaischen Vogelschutzgebietes vor), kann die 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 551 nach § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren vorgenommen werden. Damit kann von einer frihzeitigen Behdrden- und
Offentlichkeitsbeteiligung abgesehen werden — sowohl die Birger als auch die
betroffenen Trager offentlicher Belange werden aber im Rahmen der Auslegung
umfassend beteiligt.

Textliche Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung

Maf der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl - GRZ,
Baumassenzahl - BMZ) gelten bisher fur das Plananderungsgebiet die Vorschriften
der Baunutzungsverordnung vom 15.09.1977 aus dem Ursprungsplan Nr. 551 ,Verl.
Horringhauser StraRe“, 1. Anderung. Danach sind bei der Berechnung der GRZ die
Grundflachen von Nebenanlagen, Zufahrtsflachen, Stellplatzen und Garagen nicht
mitzurechnen (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Der Versiegelungsgrad bemisst sich daher nur
nach den Flachen, die von den Hauptanlagen - hier den Betriebsgebauden -
Uberdeckt werden.

Durch die Uberplanung ist es notwendig bei den Festsetzungen die aktuelle Fassung
der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 (BauNVO) anzuwenden. Hinsichtlich
der Art und des Malies der baulichen Nutzung gelten im Plandnderungsbereich
nunmehr die Vorschriften der BauNVO "90.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind nach § 19 Abs. 4 der BauNVO "90 nunmehr
auch die Flachen von Garagen und Stellplatzen samt ihrer Zufahrten, Nebenanlagen
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mitzurechnen. Die maximal
zulassige Versiegelungsrate liegt nach der Fassung der BauNVO 90 bei der
festgesetzten GRZ von 0,8 bei nunmehr 80 % der Grundstiicksflache. Die BMZ von
maximal 5,0 wird beigehalten. Die maximale Dreigeschossigkeit von baulichen
Anlagen wird aus dem Ursprungsplan unverandert ibernommen.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird wie im Ursprungsplan verzichtet. Die
vorhandene Uberbaubare Grundstiicksflache wird aus dem Ursprungsplan
unverandert Ubernommen.

Art der baulichen Nutzung / Immissionsschutz / Zonierung nach dem Abstandserlass

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung basieren auf der
Baunutzungsverordnung von 1990 sowie der Abstandsliste 2007 zum Runderlass
des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
— V-3-8804.25.1 vom 06.06.2007. Da die nachstgelegenen WA-Flachen an der
Horringhauser Stralle zum westlichen Rand des Plangebietes einen Abstand von
rund 70 m aufweisen, soll durch eine Zonierung der innerhalb des Gewerbegebietes
zulassigen Betriebsarten anhand der Abstandsliste 2007 sichergestellt werden, dass
auf die bestehenden Wohnhauser entlang der Horringhauser Stralle keine
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nachteiligen Immissionen (Gewerbeldrm, Geruche, Erschitterungen) einwirken. So
wird der westliche Teil der gewerblichen Bauflachen als GE nicht wesentlich stérend
festgesetzt. Erst ab einem Mindestabstand von 100 m schlie3t ein GE-Gebiet an.

Innerhalb dieses Gewerbegebietes (GE) nach § 8 BauNVO sind Gewerbebetriebe
aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe zulassig, soweit diese
Anlagen fir die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Belastigungen zur Folge
haben kdnnen. Da die nachstgelegenen WA-Flachen an der Horringhauser Stralle
zum Plangebiet einen Abstand von mindestens 100 m aufweisen, sind dort Betriebe
der Abstandsklasse | bis VI unzulassig. Darlber hinaus sind auf den GE-Flachen
noch einzelne, in der Abstandsliste 2007 mit einem (*) gekennzeichnete
Betriebsarten aus der héheren Abstandsklasse VI, bei denen sich der erforderliche
Abstand vorwiegend aus Grinden des Larmschutzes ergibt, fir ausnahmsweise
zulassig erklart worden, wenn ihre Unbedenklichkeit hinsichtlich des
Immissionsschutzes im Baugenehmigungsverfahren gegenitber der Unteren
Immissionsschutzbehérde nachgewiesen wird.

Zusatzlich sind dort auch Geschéafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen
und Anlagen flr sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen werden. Da das
Plananderungsgebiet in erster Linie ein Flachenangebot fir die vorhandenen
mittelstandischen Gewerbebetriecbe des produzierenden Gewerbes und des
Ludenscheider Handwerks anbieten soll, werden auf den GE-Flachen die nach § 8
Abs. 3 BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen
Vergnugungsstatten nach § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Der Ausschluss
erfolgt auch aufgrund der relativen Nahe zur westlichen Wohnbebauung entlang der
Horringhauser Stralie. Bei den nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO "90 ausnahmsweise
zulassigen Vergnugungsstatten kann es sich auch um Kkerngebietstypische
Vergnlgungsstatten handeln, wie beispielsweise GroRRdiscotheken, Nachtlokale,
Nachtbars, Nonstop-Kinos oder kerngebietstypische Spiel- und Automatenhallen.
Diese Nutzungen sind durch einen tberortlichen Einzugsbereich gekennzeichnet, der
in der Regel aufgrund der Offnungszeiten auch in den Nachtstunden mit nachtlichem
Besucherverkehr und mit nachtlichem Verkehrlarm verbunden ist. Letztlich wurden
die Vergnugungsstatten im Plandnderungsgebiet auch ausgeschlossen, um die
westliche Wohnbebauung vor diesen negativen Auswirkungen von derartigen
Vergnlgungsstatten zu schitzen.

Die allgemeine Zweckbestimmung eines GE-Gebietes nach § 8 Abs. 1 BauNVO,
wonach Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben dienen, bleibt auch nach dem Ausschluss der dort
nach der BauNVO 1990 ohnehin nur ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten
gewahrt.

Durch die Beschrankung einer Teilflache auf ein nicht wesentlich stérendes
Gewerbegebiet in dem nur Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, wird der im Westen benachbarten Wohnbebauung entlang der
Horringhauser Strale Rechnung getragen. Die Zulassigkeit von Betrieben und
Anlagen wird dabei im Einzelfall im Rahmen des nach geschalteten konkreten
Baugenehmigungsverfahrens fachlich von der Unteren Immissionsschutzbehérde
gepruft und beurteilt.



Umweltprifung / Umweltbericht - Eingriffsregelung

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 und von der Angabe nach § 3
Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfiigbar
sind, abgesehen. Ein Monitoring nach § 4c BauGB ist ebenfalls nicht durchzufihren.

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 neuen planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.
Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB braucht danach
in der vorliegenden Bauleitplanung nicht angewendet zu werden. § 13 Abs. 2 Nr. 4
BauGB setzt in den Fallen eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung, der eine
Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? aufweist, auf der Rechtsfolgeseite
die 6kologische Kompensationspflicht — wie sie sich aus der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ergibt — aul3er Kraft. Folglich entfallt in der
vorliegenden Bauleitplanung auch die dkologische Ausgleichspflicht.

Der Verzicht auf eine formliche Umweltprifung entbindet allerdings nicht von der
Notwendigkeit, die von der Planung berlhrten Belange, einschliel3lich der
Umweltbelange und der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu
bewerten (Abwagungsmaterial nach § 2 Abs. 3 BauGB) und gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen (§1 Abs. 7 BauGB).

Durch die Regelungen zur Art der baulichen Nutzung (GE) im Plangebiet wird durch
die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes kein zusétzlicher Eingriff in die
Natur und Landschaft vorgenommen. Das Plangebiet ist bereits derzeitig durch die
vorhandenen Baulichkeiten des ehemaligen Mobelmarktes bebaut und durch
Zufahrten und Stellplatze groRflachig versiegelt. Okologisch schiitzenswerte Bereiche
sind nicht vorhanden. Ein 6kologischer Ausgleich ist damit auch ohne Rickgriff auf §
13a BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe in die Natur und Landschaft bereits vor
der neuen planerischen Entscheidung erfolgt sind und entsprechend ausgeglichen
wurden.

Hinsichtlich der Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes kann
festgestellt werden, dass im Plananderungsgebiet keine durch diese Bestimmung
geschutzten Arten festgestellt wurden, zu erwarten sind oder durch die Planung in
ihrer Population beeintrachtigt werden. Es handelt sich um ein kompakt bebautes und
hoch versiegeltes Areal innerhalb des dortigen Gewerbegebietes. Die betroffenen
Flachen eignen sich allenfalls als Lebensraum fir verschiedene, urban auftretende
Vogelarten.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften zur Begrinung der Baugrundstiicke in den
GE-Gebieten werden inhaltlich aus der urspringlichen Fassung des
Bebauungsplanes Nr. 551 {bernommen und gelten nunmehr auch fir die
GE-Flachen im Plananderungsbereich. Durch die Eingrinung des Grundstickes soll
ein Mindeststandard an Durchgriinung entlang der Grundstlicksgrenzen zwischen
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den einzelnen Gewerbegrundsticken sowie der Stellplatzanlagen sichergestellt
werden. Stadtgestalterisch wird durch die Eingriinung eine optische Zasur zwischen
den einzelnen Gewerbegrundsticken im Strallenbild sichtbar.

Neben einer stadtgestalterischen Darstellung des Gewerbegebietes nach Aufden,
dienen die Begrinungsvorschriffen auch &kologischen und kleinklimatischen
Belangen. Die festgelegten Pflanz- und Grinstreifen ziehen sich wie ein Netz durch
das Gewerbegebiet, das im Vergleich zu inselhaften Anpflanzungen eine hohere
dkologische Wertigkeit aufweist. Uber die stadtebaulichen Notwendigkeiten dieser
Begrinungsmaflnahmen hinaus sind vernetzte Gehdlzstrukturen und grof3volumige
Baumanpflanzungen in der Lage, durch die Beschattung bodennaher Luftschichten
und durch die Aufnahme der kurzwelligen Sonnenstrahlen die Lufttemperaturen um
mehrere Grad Celsius zu senken. Insofern dienen die Bepflanzungen auch dem
dortigen Kleinklima. Zusatzlich bleiben auf den Gewerbegrundsticken Teilflachen
unversiegelt, in denen das Regenwasser versickern kann.

Ver- und Entsorqung / Entwasserung / Niederschlagswasserbeseitigung

Die Versorgung des Plananderungsgebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch
vorhandene Leitungen sichergestellt.

Der Planbereich wurde in der Vergangenheit durch die Baulichkeiten eines
Mobelhauses gewerblich genutzt. Die Beseitigung des hauslichen Schmutzwassers
erfolgt Uber den vorhandenen Mischwasserkanal in der Noltestralie.

Die Beseitigung von Niederschlagswasser wurde bei der Novellierung des
Landeswassergesetzes (LWG) vom 25.06.1995 in § 51 a neu geregelt, indem die
gesetzliche Grundpflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung eingefuhrt
worden ist. Da die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 551 eine
Bestandsuberplanung eines bebauten Grundstiicken zum Inhalt hat, das bereits vor
dem 01.01.1996 bebaut und befestigt und an die 6&ffentliche Kanalisation
angeschlossen waren, greift § 51 a LWG im vorliegenden Fall nicht.

Das drei Meter breite, parallel zur Strallenbegrenzungslinie verlaufende

Leitungsrecht fur Versorgungsleitungen der ,Enervie Vernetzt® und der ,mark E
Hagen® wird unverandert aus dem Ursprungsplan Gbernommen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

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 Stadt/Gemeinde als
Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archaologie fir Westfalen, Aulienstelle
Olpe (Telefon: 02761 / 93750, Fax 02761 / 2466) unverzuglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten
(§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen), falls diese nicht vorher
von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir
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die wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs.
4 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen).

Anzeichen dafir, dass Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
betroffen sind, liegen der Stadt Lidenscheid nicht vor.

8. Altstandorte
Das Plangebiet ist nicht im Altlastenkataster des Markischen Kreises eingetragen.
Der Stadt Ludenscheid liegen keine Anzeichen vor, dass das Plangebiet Flachen
enthalt, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

9. Kosten
Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Liidenscheid
lediglich Verwaltungskosten.

Lidenscheid, den 10.01.2012

Der Burgermeister
Im Auftrag:

gez. Martin Barwolf

Martin Barwolf
Fachbereichsleiter



