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l. Allgemeines

1.1. Rechtsgrundlagen

Die Bebauungsplananderung wird auf der Rechtsgrundlage der §§ 10 Abs. 1 und
13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) sowie nach

§ 86 Abs. 1 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256), zuletzt geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 12.12.2006 (GV NRW S. 615), und

§ 7 der Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 16.11.2004 (GV NRW S. 644) und in Verbindung mit

den Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 133), geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466) sowie der

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58) als Satzung
aufgestellt.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Gewerbe- und

Industriegelande Westick-Ost/Frohnhausen® befindet sich in Frondenberg-Westick,

erfasst die Grundstliicke Gemarkung Fréndenberg, Flur 12, Flurstliicke 45, 46, 138,

140 und 141 und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Westicker StraBe (LandstraBe L 673)

- im Westen durch die Annette-von-Droste-Hulshoff-StraBe

- im Osten durch die westliche Grenze des Flurstlickes 105, Flur 12, Gemarkung
Fréndenberg (Wegeparzelle)

- im Slden durch die bebauten Grundstiicke Westick Nr. 6, 6 a und 7

1.3 Verfahren
Die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr.19 wird als sog. Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemas § 13a BauGB durchgeflhrt.

1.4 Anlass und Ziel der Planung
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Fréndenberg/Ruhr sind vier
Sondergebiete ,Einzelhandel mit Lebensmitteln und Getranken” dargestellt:

1. Standort ,Dellwig — HauptsraBBe*

2. Standort ,Stadtmitte — Wilhelm-Feuerhake-StraBBe”

3. Standort ,Stadtmitte — AlleestraBe*

4. Standort ,Westick — Annette-von-Droste-Hulshoff-StraBe”

Im Rahmen des Anpassungsverfahrens nach § 32 Landesplanungsgesetz NRW sind
fur jeden Standort maximale Verkaufsflachen festgelegt worden. Die Sortimentslisten
mit den maximalen Verkaufsflachen sollten in der nachfolgenden Bauleitplanung ver-
bindlich festgesetzt werden.
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Das Sondergebiet in Westick 6stlich der Annette-von-Droste-HUlshoff-StraBe erfasst
die bebauten Grundsticke des Discounters ,PENNY* nebst Backshop und Getran-
kemarkt ,TRINKGUT" sowie eines Betriebes zur Metallbearbeitung. Der Flachennut-
zungsplan begrenzt die Verkaufsflache (VK) fir den Discounter auf 800 m2, fir den
Backshop auf 50 m2 und fir den Getrankemarkt auf 600 m?2, insgesamt damit
1.450 m2 VK. Derzeit sind 1.052 m2 VK an dem Standort vorhanden.

Der Discounter ,PENNY*“ plant nunmehr einen Neubau mit 796 m2 VK, vorher
600 m?, auf dem benachbarten Grundstlck des o. g. Betriebes, wobei die vorhande-
ne Halle einschlieBlich des Birotraktes abgerissen werden soll. Der Getrankemarkt
,TRINKGUT" wird an einen Standort 6stlich des Stadtzentrums wechseln, so dass fir
das freigezogene Gebaude mit der 0. g. VK von 1.052 m? ein neues Nutzungskon-
zept erarbeitet werden muss. Eine konkrete Anfrage sieht einen neuen Getranke-
markt mit 800 m2 VK vor. Mit dem Backshop verbleibt auf dem Grundstiick eine
Restnutzflache von ca. 200 m?, die als Lagerflache dienen soll. Mit der geplanten
Umstrukturierung wirde der Standort bzw. das Sondergebiet die zuldssige Gesamt-
verkaufsflache von 1.450 m2 um ca. 200 m? (800 + 800 + 50 = 1.650) Uberschreiten.

Das v. g. Sondergebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 19 der Stadt Frondenberg/Ruhr mit der Bezeichnung ,Gewerbe- und
Industriegelande Westick-Ost/Frohnhausen®, der hier ein zweigeschossiges Gewer-
begebiet festsetzt.

Ziel der 9. Anderung ist in erster Linie die Anpassung des Bebauungsplanes an die
Darstellung des Standortes im Fldchennutzungsplan. Das festgesetzte Gewerbege-
biet wird in ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel und
Getrdnke”“ gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO geéndert. Dartiber hinaus soll die Gesamt-
verkaufsfliche um 200 m? auf 1.650 m? erh6ht werden.

FOr den SB-Markt (Discounter PENNY) und den neuen Getrdnkemarkt erfolgt eine
Abgrenzung der zulassigen Sortimente und deren maximal zulassigen Verkaufsfla-
che gemaB Pkt. 2.2.5 des Gem. RdErl. vom 07.05.1996 — Ansiedlung von Einzel-
handelsgroBbetrieben — (MBI.LNW 1996 S. 922) und entsprechend dem Warenver-
zeichnis fur die Binnenhandelsstatistik (WB), Ausgabe 1978, (herausgegeben vom
Statistischen Bundesamt, Wiesbaden):
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Lebensmittel-Discounter bis 800 m2 VK

Lebensmittel, Getranke, Drogerieartikel, Kérperpflege, nichtelektrische Haushaltswa-
ren, Aktionsartikel

WB Nr. Kernsortiment Maximale Verkaufs-
flachen in m2

WB 00-10 Lebensmittel, SUBwaren, Spirituosen (einschlieBlich Milchprodukte)

WB 12-13 Tiefkihl-, Fleischwaren und Gemdise 740
WB 15-18 Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Kérperpflegemittel, Kosmetika

WB 960 Tiernahrung

WB 66 Nichtelekirische Haushaltswaren, Aktionsartikel 60
Kernsortiment insgesamt 800
Erganzendes Nahversorgungsangebot Backshop 50
Getrankemarkt

WB 10-11 Getranke 800
Verkaufsflachen insgesamt, maximal 1.650

II. Rahmenbedingungen fur die Bebauungsplananderung

2.1 Lage im Stadtgebiet und derzeitige Nutzung

Der Anderungsbereich liegt im Ortsteil Fréndenberg-Mitte/Westick. Die Entfernung
zum Zentrum betragt ca. 1.700 m. Angrenzend an das Plangebiet sind verschiedene
Nutzungsarten vorzufinden:

® im Norden, eine landwirtschaftliche Flache mit der Hofanlage Westicker Stra-
Be Nr. 74,

im Osten zweigeschossige Gewerbebetriebe,
im Stden eine Mischbebauung und

® im Westen der Bebauungsplan Nr. 6 mit der Bezeichnung ,,Annette-von-
Droste-Hulshoff-StraBe”, der WR- und WA-Gebiete festsetzt.

Das Flurstiick 45 (Annette-von-Droste-Hulshoff-StraBe Nr. 9) ist bereits mit einem
Einzelhandels-Geschaftshaus bebaut. Die Verkaufsflache (Lebensmittel-Discounter,
Backshop und Getrankemarkt) betragt zurzeit 1.052 m2. Mit der vorhandenen Stell-
platzanlage, Zu- und Abfahrten sowie AuBenlagerflachen ist das Grundstick nahezu
vollstandig versiegelt. Zwischen dem Geschéaftshaus und der nérdlich angrenzenden
LandstraBe befindet sich noch ein kombinierter Geh- und Ragweg mit Begleitgrin-
streifen. Auf dem sldlich angrenzenden Grundstiick, Annette-von-Droste-Hulshoff-
StraBe Nr. 7, befindet sich das Verwaltungsgebaude und die Produktionshalle des
ehemaligen Metallbearbeitungsbetriebes. Aufgrund des mehrjahrigen Leerstandes
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sind die baulichen Anlagen in einem sehr schlechten Zustand.

2.2 GroBe des Anderungsgebietes und Eigentumsstruktur
Das Anderungsgebiet weist eine GesamtgréBe von 11.767 m? auf. Alle Grundstlcke
befinden sich in privatem Eigentum.

2.3 Derzeitige planungsrechtliche Situation

Die zur Anderung vorgesehenen Grundstiicke befinden sich im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.19 der Stadt Fréndenberg/Ruhr mit der Be-
zeichnung ,Gewerbe- und Industriegelande Westick-Ost/Frohnhausen®. Der Bebau-
ungsplan setzt hier ein eingeschréanktes Gewerbegebiet (nicht wesentlich stérende
Betriebe) mit zwei Vollgeschossen, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 sowie eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 fest. Im Norden zur Westicker StraBe (L 673) ist
eine nichtlberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt worden, die zu begriinen oder
landschaftsgartnerisch zu gestalten ist. Innerhalb dieser Grinflache befindet sich ein
kombinierter Geh- und Radweg, der im Bebauungsplan als eine mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache festgeschrieben worden ist.

Aufgrund der vorhandenen und geplanten Einzelhandelsbetriebe muss der Bebau-
ungsplan an die Darstellungen im gultigen Flachennutzungsplan angepasst werden
und das festgesetzte Baugebiet geandert werden. Gleichzeitig sind hier die Verkaufs-
flachen nach Sortimenten festzulegen, um ein weiteres Ausufern, insbesondere
durch die Ansiedlung oder Nutzungsanderungen der bestehenden Betriebe bzw. des
metallverbeitenden Betriebes, von Uber die Funktion des Nahversorgungsstandortes
hinausgehenden Einzelhandelsnutzungen zu verhindern.

lll. Inhalt der Bebauungsplananderung

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung )

Die im Flachennutzungsplan angelegte Grundkonzeption fir das Anderungsgebiet
wird durch die Festsetzungen zur baulichen Nutzung konkretisiert. Um den Umzug
des vorhandenen Lebensmittel-Discounters in das neue Geschaftshaus auf dem
stdlich angrenzenden Grundstiick planungsrechtlich zu sichern, wird das Ande-
rungsgebiet als sonstiges Sondergebiet Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Le-
bensmittel und Getranke festgesetzt. Mit der Beschrankung der Verkaufsflache auf
1.650 m?2 und zulassigen Sortimente auf Lebensmittel und Getranke, wird gewahrleis-
tet, dass der Einzelhandel Uberwiegend der Bevdlkerung im Stadtteil Westick und
den &stlichen Ortsteilen dient. )

Nach Realisierung der Planung werden sich im Geltungsbereich der Anderung zwei
Geschaftshauser mit insgesamt 1.650 m2 Verkaufsflache befinden. In das geplante
Gebaude auf dem Flurstiick 46 wird der bereits an dem Standort bestehende Le-
bensmittel-Discounter einziehen und in dem vorhandenen Geschaftshaus (Annette-
von-Droste-Hulshoff-StraBe Nr. 9) verbleibt der Backshop und der Getrankemarkt.
Dieser Markt kann nach einem Betreiberwechsel seine Verkaufsflache auf 800 m2
erhéhen.

Zur Vermeidung von Leerstédnden sollen weitere Nutzungen, wie nicht stérendes
Gewerbe, Raume fir freie Berufe sowie Biro- und Geschéaftnutzungen in geringem
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Umfang mit einer Geschossflache von insgesamt bis zu 400 m? (ca. ' der Verkaufs-
flache) im Sondergebiet zugelassen werden.

Das MafB der baulichen Nutzung, d. h. die Grund- und Geschossflachenzahl sowie
die Zahl der Vollgeschosse werden unverandert Gbernommen. Das neue Geschéfts-
haus ist bereits entsprechend der urspriinglichen Festsetzungen, die ausreichende
Gestaltungsmdglichkeiten eréffnen, geplant worden. Letztlich besteht kein stadtebau-
licher Anlass, die bisherigen Regelungen zu &ndern.

3.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstucksflache

Auf die Festsetzung der Bauweise als offene oder geschlossene Bauweise kann im
Anderungsbereich verzichtet werden. Die Festlegung der tiberbaubaren Grund-
sticksflachen bzw. der Baugrenzen orientiert sich an dem urspriinglichen Bebau-
ungsplan bzw. an der 1993 durchgefiihrten 5. Anderung, die eine Erweiterung der
Ostlichen Baugrenze um ca. 10,00 m zum Gegenstand hatte. Im nérdlichen Ande-
rungsbereich wird die Baugrenze an den vorhandenen Baukdrper angepasst.

3.3 Verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die Anbindung des Anderungsgebietes an das 6rtliche und Gberdrtliche Verkehrsnetz
erfolgt Uber die Annette-von-Droste-Huilshoff-StraBBe, die im Norden an die Westicker
StraBe (L 673) anschlieft.

Die erforderlichen Stellplatze fir den Kundenverkehr werden fiir beide Geschéafts-
h&auser auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachgewiesen und durch die Festset-
zung ,Private Stellplatzanlage” gesichert.

Weitere Stellplatze sind im Rahmen bauordnungsrechtlicher Bestimmungen inner-
halb des gesamten Sondergebietes zuldssig; hiervon ausgenommen ist die festge-
setzte private Grinflache sowie die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastende
Flache parallel zur Westicker StraBe.

3.4 Private Grinflache
Der vorhandene Baum- und Strauchbestand parallel zur LandstraBe 673 mit einer
GesamtgrdéBe von 1.473 m2 wird als private Grinflache, die dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen ist, festgesetzt.

3.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache

In der v. g. Grunflache befindet sich ein kombinierter Geh- und Radweg, der privat-
rechtlich Uber einen Gestattungsvertrag und bauplanungsrechtlich tber eine Festset-
zung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB gesichert wird.

IV. Umweltbelange

4.1 Altlasten

Auf dem Grundstlick des metallverarbeitenden Betriebes war urspriinglich eine
Tischlerei anséassig. Zurzeit befindet sich auf dem Grundstlck ein metallverarbeiten-
der Betrieb mit Poliermaschinen, Schlosserei und Heizung. Im nérdlichen Teil wird
eine Schreinerei, ein Lager fur Druckmaschinen und Zubeh6ér, ein Lager fur Haus-
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haltsauflésungen und eine Kfz-Werkstatt betrieben, wobei ein Teil der Mieter bereits
ausgezogen ist.

Zur Beurteilung der Schadstoffsituation wurde auf dem Gewerbegrundstiick eine
Baugrund- und Altlastenuntersuchung in Auftrag gegeben, deren Ergebnis einen Alt-
lastenverdacht begriindet.

Als Hinweise werden folgende Regelungen in den Planentwurf aufgenommen:

e Finden auf der Flache Eingriffe in den Untergrund statt oder wird die beste-
hende Oberflachenversiegelung aufgenommen, so ist im Vorfeld eine Geféhr-
dungsabschatzung durchzuflhren. Der genaue Umfang der Untersuchungen
ist mit dem Kreis Unna (Fachbereich Natur und Umwelt, Aufgabenbereich Bo-
denschutz/Altlasten) abzustimmen.

e Bei Baugenehmigungsverfahren ist der Kreis Unna Fachbereich Natur und
Umwelt zu beteiligen.

4.2 Immissionsschutz
Um Immissionskonflikte zwischen der bestehenden und geplanten Einzelhandelsnut-
zung und der angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden, ist ein Gutachten Gber
Gerauschimmissionen des TV NORD Systems GmbH & Co. KG erarbeitet worden.
Aufgabe der Untersuchung ist es, die Geraduschemissionen und —immissionen durch
das neue Geschaftshaus (Discounter) und durch die Parkplatznutzung zu ermitteln,
zu beurteilen und ggf. geeignete SchallschutzmaBnahmen vorzuschlagen. Zusatzlich
sind die zu erwartenden Gerauschimmissionen durch den geplanten Getrankemarkt
im bestehenden Geschéftshaus abzuschatzen und die Gesamtbelastung im Bereich
der nachstgelegenen Wohnbebauung zu prognostizieren.
MaBgeblich fir die Gerduschemissionen sind der Anlieferverkehr sowie der Verkehr
auf dem Kundenparkplatz. Wesentliche Gerauschquellen sind die:

e Fahrzeuge, die Waren anliefern bzw. Rickstdénde/Reststoffe abtransportieren,
Ladevorgange der Lieferantenfahrzeuge,
Gerausche durch an- und abfahrende Kunden-Pkw,
Nutzung der Einkaufswagen
und technische Einrichtungen, wie z. B. Heizungs-, Liftungs- und Kihlanla-
gen.

Der Gutachter fiihrt aus, dass mit Spitzenpegeln, die die Richtwerte um mehr als 30
dB(A) am Tage Uberschreiten, nicht zu rechnen ist und dass die Gerdusche des An-
und Abfahrtsverkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen keine zusatzlichen organisato-
rischen MaBnahmen erfordern.

4.3 Eingriffsregelung

Ein Ausgleich ist im Rahmen der 9. Anderung nicht erforderlich, da die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren. Die Anderung fihrt weder zu
neuen Baurechten noch zu einer Erhéhung der Bebauungsdichte.
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V. Sonstige Belange

5.1 Energie- und Wasserversorgung
Die Strom- und Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Fréndenberg GmbH.

5.2 Schmutzwasser- und Regenwasserbeseitigung

Die Schmutzwasser- und Regenwasserbeseitigung des Plangebietes erfolgt Uber
den Mischwasserkanal in der Annette-von-Droste-Hulshoff-StraBe. Der Kanal wurde
im Jahr 2004 neu verlegt.

5.3 Abfallbeseitigung
Trager der Abfallbeseitigung ist die Stadt Fréndenberg/Ruhr.

5.4 Bau- und Bodendenkmaler

Baudenkmaler sind weder im Plangebiet noch in der naheren Umgebung vorhanden.
Archaologisch strukturierte und groBraumige Bodendenkmaler, wie Siedlungsplatze
und Friedhéfe, sind nach heutigem Kenntnisstand von der Planung nicht betroffen.
Falls bei Erdarbeiten Bodendenkmaler entdeckt werden, sind diese unverziglich der
Stadt Fréndenberg/Ruhr und dem Amt fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen. In den
Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5.5 Kampfmitteliberprifung
Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Kontaminierung durch Kampfmittel bzw.
Bomben im Anderungsgebiet vor.

5.6 Bodenordnunq

Zur Umsetzung der Ziele der 9. Anderung sind bodenordnende MaBnahmen nach
dem BauGB nicht notwendig.

VI. Auswirkungen des Bebauungsplans

6.1 Auswirkungen auf private Belange

Die Festsetzungen der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 beriicksichtigen in
vollem Umfang die Bestandssituation und flhren zu keinen unzumutbaren Ein-
schrankungen der privaten Eigentumsbelange.

Die vorliegende Planung bildet einen weiteren Baustein zur Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung. Die Begrenzung der Sortimente auf Lebensmittel und Getranke
sowie der Verkaufsflachen soll einerseits die Einzelhandelsfunktionen der Fronden-
berger Innenstadt stérken und andererseits die Nahversorgung der Wohnbevdlke-
rung im Bereich Westick sichern.
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6.2 Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichti-

qung
Der am 12.05.2005 rechtswirksam gewordene Flachennutzungsplan stellt das Ande-
rungsgebiet als Sondergebiet Einzelhandel mit Lebensmittel und Getranken mit einer
maximalen Gesamtverkaufsflache von 1.450 m2 dar. Da die Verkaufsflache an dem
Standort um 200 m2 erhdht wird, erfolgt eine Anpassung des Flachennutzungsplans
im Wege der Berichtigung. )
Bei der Bekanntmachung des B-Plans wird zugleich die Anderung des F-Plans im
Wege der Berichtigung bekannt gemacht. Der Bekanntmachungstext wird wie folgt
erganzt:
Zugleich wird bekannt gemacht, dass der Fldchennutzungsplan im Wege der Berich-
tigung an die Festsetzungen des Bebauungsplans angepasst wurde. Der berichtigte
Fldchennutzungsplan kann am gleichen Ort und zu den gleichen Zeiten eingesehen
werden wie der Bebauungsplan.

Korte
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