STADT LENNESTADT Lennestadt, 12.11.2014
Der Blrgermeister

Bereich Planung

Az.:61.33.01 Nr. 19 lIA , 2. Anderung

Begriindung
) (Entwurf)
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Lennestadt Nr. 19 lIA, ,,Altenhundem Ortskern“

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 8, § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI | S. 2414), in der zurzeit gultigen Fassung

GroRe des Anderungsbereiches: ca. 850m?

Inhalt der Anderung ist:
1. Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache, Zweckbestimmung Parkplatz
anstelle einer privaten Flache fir ca. 32 Stellplatze. GréflRe: ca.840 m2.
2. Die Festsetzung einer privaten Grinflache mit einem zu erhaltenden Baum. Gréle
ca. 10m?

Begriindung:

Lage des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des Ortskerns Lennestadt-Altenhundem
zwischen der Helmut-Kumpf-Stralle und der Wigeystrale, nodrdlich des Baublockes
»1oburen®. PangebietsgrofRe ca. 0.85 ha.

Derzeitiges Planungsrecht

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.
Planungsrechtlich ist der Anderungsbereich innerhalb des Bebauungsplanes Stadt
Lennestadt, Nr. 19 Il A, Bereich gemal’ § 30 BauGB zu beurteilen. Gebietsfestsetzung
Kerngebiet MK, zulassige Nutzung Stellplatze mit der Festsetzung eines zu erhaltenden
Baumes (Linde).

Bestand, stadtebauliches Konzept

Das Gebaude in der Wigeystralle 3 (ehemals Toblren) in Altenhundem soll, neben der
bestehenden (Fitnessstudio und Sportgeschaft) eine weitere Nutzung als Sports- und
Cocktailbar im Untergeschol} erhalten. Langfristig sollen die noch freien Raumlichkeiten in
dem Gebaude fiir eine Wohn-, Biironutzung o.A. vorgesehen werden. Die Aktivierung dieses
zur Zeit teilweisen Leerstandes im Ortskern ist aus stadtebaulicher Sicht zu begriiRen. Die
vorgesehenen Nutzungen sind auch Kerngebiets- (MK) affin.

Die flr das Vorhaben erforderlichen notwendigen Stellplatze (einschlieRlich Fitnessstudio
und Sportgeschaft) sollen zum einen auf den vorhandenen Stellplatzanlagen stdlich des
Gebaudes an der Helmut-Kumpf-Stralle (neben Thone) und zwischen den Hausern
Wigeystralle 6 und Pfefferinsel 1 sowie, einige wenige, auf der vorhandenen und im
Bebauungsplan 19 Il A festgesetzten (privaten) Stellplatzflache nérdlich des Gebaudes (vor
dem ehemaligen Getrankemarkt) untergebracht werden. Der in diesem Bereich nicht
unterzubringende Stellplatzbedarf wird (auf der Basis eines o6ffentlich-rechtlichen Vertrages)
durch Ablésung abgedeckt.



Im Zusammenhang mit dem Vorhaben bietet sich die Mdéglichkeit den grélten Teil der
Stellplatzflache nordlich des Gebaudes in einen offentlichen Parkplatz mit Ablésestellplatzen
(Sonderparkanlage) umzuwandeln - innerhalb dieser Sonderparkanlage ist eine
Reservierung fur private Nutzungen (z.B. durch Schilder oder Poller) nicht zulassig. Diese
Regelung entspricht der im Ortskern Altenhundem allgemein und seit Beginn der Sanierung
vorherrschenden Regelung des Stellplatznachweises z.B. in den Bereichen Parkhaus,
Tiefgarage und Wigey und, auf Basis eines offentlich rechtlichen Vertrages, im Schneiders
Hof.

Diese Konstruktion ermdglicht wirtschaftlich und bedarfsgerecht durch Mehrfachnutzung
der ,unproduktiven® Parkplatzflachen die Abdeckung des privaten und offentlichen Stell- /
Parkplatzbedarfes angesichts der knappen zur Verfigung stehenden Flachen im Ortskern.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass seit Abschluss der Sanierung aufgrund der
wirtschaftlichen Entwicklung des Ortskerns (und damit die gréRere Nachfrage nach Park-
und Stellplatzen) aus stadtebaulichen Grinden jede Chance genutzt werden muf3, den
gestiegenen Parkplatzbedarf abzudecken — nicht zuletzt auch hinsichtlich der Reaktivierung
des seit langerer Zeit leerstehenden bzw. mindergenutzten Baublockes Toburen.

Erforderlichkeit und Zulassigkeit der Planinderung als vereinfachte Anderung gem. §
13 BauGB

Fir die Anlage eines offentlichen Parkplatzes als Sonderparkanlage nérdlich des Gebaudes
(vor dem ehemaligen Getrankemarkt) anstelle der privaten Stellplatze ist die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 19 Il A von (privater) Stellplatzanlage in offentliche Verkehrsflache,
Zweckbestimmung Parkplatz erforderlich.

Die Plananderung kann gem. § 13 BauGB durchgeflihrt werden, da die Grundziige der
Planung nicht berihrt werden.

Larmimmissionen

Fir die (privaten, vorhandenen) Stellplatze auf dem Grundstlick Toblren wurde ein
Larmimmissionsgutachten auf der Grundlage der TA Larm, die offentlichen Parkplatze im
Anderungsbereich auf der Grundlage 16. BlImSchV _(Verkehrslarmschutz V) in Verbindung
mit der "Parkplatzlarmstudie - 6. Auflage - Bayerisches Landesamt fur Umwelt"
erstellt.

Anmerkung: Gerdusche auf Offentlichen Parkpldtzen sind zwar der Anlage zuzurechnen,
aber gemdaB Abschnitt 7.4 der TA Lam nach 16. BImSchV zu bewerten.
Die Gerdusche sind demnach der Anlage zuzuschreiben, auch wenn diese auf einem
Offentlichen Parkplatz entstehen. Wesentlich ist dabei aber, dass diese bei &ffentlichen
Platzen nach 16.BImSchV zu bewerten sind.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass die Immissionsgrenzwerte (tags 64, nachts
54dB(A) auf dem offentlichen Parkplatz mit ermittelten Werten am naheliegensten
Wohngebaude Pfefferinsel 1 tagslber erheblich unterschritten und auch nachts eingehalten
werden (ermittelte Nachtwerte EG 50,7, 1.0G 52,3, 2.0G 52,8dB(A).

Anmerkung Schallschutz im Stéadtebau, DIN 18005:

Mal3geblich bei Bebauungsplénen ist hinsichtlich der Ldrmimmissionen die DIN 18005
Schallschutz im St&dtebau®. Deren QOrientierungswerte sind aus der Sicht des
Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte. Sie sind in ein
Beiblatt aufgenommen worden und des- halb nicht Bestandteil der Norm. Die
Orientierungswerte gelten fiir die stadtebauliche Planung, nicht jedoch fiir die Beurteilung der
Zulassigkeit von Einzelvorhaben. Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der
stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwégung der Belange geméal3 § | Abs. 6 BauGB als
ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen - z. B. dem Gesichtspunkt der
Erhaltung (hier Entwicklung) vorhandener Ortsteile - zu verstehen. Die Abwédqung kann in




bestimmten Féllen bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in bebauten Gebieten -
zu einer entsprechenden Zurtickstellung des Schallschutzes fiihren. Dies bedeutet, dass die
Orientierungswerte lediglich als Anhalt dienen und dass von ihnen sowohl nach oben als
auch nach unten abgewichen werden kann.

Bei dem hier vorliegende Bebauungsplananderungsverfahren von (privater) Stellplatzflache
in offentliche Parkplatze ist hinsichtlich der Immissionen dieser Flache (ausschlieRlich) die
(,eingefiihrte) DIN 18005 maldgeblich. Zur Ermittlung der Immissionsbelastung kann auf die
Untersuchungen der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutz V) zurlickgegriffen werden, da
sowohl die Berechnungsmethode der 16. BImSchV als auch die DIN 18005 auf der RSL 90
beruht.

Die DIN 18005 (Beiblatt 1) legt Orientierungswerte fir Baugebiete fest:

Mischgebiete tags 60 dB, nachts 50/ 45 dB*

Kerngebiete tags 65 dB, nachts 55/ 50 dB*

*bei 2 angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitldrm gelten

Die ermittelten Nachtwerte (EG 50,7, 1.0G 52,3, 2.0G 52,8dB(A)) fir das Gebaude
Pfefferinsel 1 im MI-Gebiet Uberschreiten nachts den niedrigeren Orientierungswert fur
Mischgebiete erheblich, den hdheren geringfligig — den niedrigeren fir Kerngebiete
geringfuigig, der héhere wird geringfiigig unterschritten. Die Zulassigkeit der Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 ist wie folgt stadtebaulich zu begriinden:

o Der Gebaudebestand im hier relevanten Umfeld der Plandnderung ist gréfltenteils
mindestens 70 Jahre alt. Es handelt sich um ein gewachsenes Baugebiet in
(urspriinglich) Gemengelage (Textilfabrik / Wohnen), das auch im Rahmen der
Innenstadtsanierung in den 1980er Jahren baulich nicht verandert wurde. Lediglich
die vorhandene Erschliellungsstralie wurde ausgebaut.

¢ Im Sanierungsbebauungsplan 19 IIA wurde das ehemalige Fabrikgelande sudlich der
ErschlieBungsstralle als Kerngebiet festgesetzt, die unmittelbar gegenuiber liegende
.Pfefferinsel* als Mischgebiet (Nutzung Wohnen, Gastronomie).

e Innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich schon seit Jahrzehnten eine nicht
eingefriedigte private Stellplatzanlage, die seit Jahren mal mehr, mal weniger von der
Offentlichkeit als Stellplatz genutzt wurde.

o Der seit langerer Zeit mehr oder weniger leerstehende Gebaudekomplex Toburen soll
durch neue Nutzungen revitalisiert werden — wodurch lange nach Abschluss der
Ortskernsanierung ein wesentliches (letztes) stéddtebauliches Sanierungsziel erreicht
wird.

o Nicht zuletzt durch die auerordentlich positive Entwicklung der Kaufkraftbindung in
Lennestadt, wobei der Ortskern des zentralen Versorgungszentrums Altenhundem
den wesentlichen Anteil tragt (Kennziffer Handelszentralitat GFK 2005 = 87,8, 2014 =
108,9), ist auch der Bedarf an offentlichen Parkplatzen erheblich gestiegen —
vorhandene Potenziale, die effizient durch die Regelung als Abldse-Stellplatze
genutzt sind, sind ausgeschopft — insofern wurde (z.B. Schneiders Hof) und muf}
auch zukunftig ist jede Moglichkeit zur Anlage eines Parkplatzes im Ortskern genutzt
werden.

Die Anlage eines offentlichen Parkplatzes im Anderungsbereich ist aus stadtebaulichen
Grinden erforderlich. Der Bedarf an offentlichen Parkplatzen rechtfertigt die (zulassige)
Uberschreitung (weit unterhalb der Gesundheitsgefahrdung, nach Rechtsprechung ab
ca.70dB) der Orientierungswerte der DIN 18005. Zwar liegt der Immissionsort (Pfefferinsel)
gem. Festsetzung im Bebauungsplan im Mischgebiet — aber aufgrund der Lage am Rande
des Mischgebietes unmittelbar angrenzend (nur durch die ErschlieRungsstraf’e getrennt) an
das Kerngebiet und aufgrund der des Vorliegens ,uberkommener Stadtstrukturen® im und im
Umfeld des Anderungsbereiches iiberwiegen die stadtebaulichen Belange gegeniiber den



Belangen des Schallschutzes (siehe Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1, Pkt.1.2 ,Hinweise flr
die Anwendung der Orientierungswerte®).

Eingriinung, Artenschutz

Der Anderungsbereich ist derzeit komplett versiegelt. Am odstlichen Rand des
Anderungsbereiches  befindet sich eine alte Linde die auch schon im
Ursprungsbebauungsplan als zu erhalten festgesetzt ist. Um deren Uberlebenschancen zu
verbessern wir im Rahmen der 2. Anderung um den Baum eine kleine Griinflaiche
festgesetzt.

Uber den Erhalt des Baumes hinaus sind artenschutzrechtliche Belange nirgendwo
ersichtlich. Durch die Anlegung der festgesetzten Grinflache wird die Uberlebenssituation
des Baumes verbessert.

Umweltpriifung, Eingriff / Ausgleich, Auswirkungen, Umweltbericht

Ein Eingriff der auszugleichen ware entsteht nicht. Schadliche Umweltein- oder -
auswirkungen auch hinsichtlich des Immissionsschutzes entstehen durch die Plananderung
nicht. Die Erstellung eines Umweltberichtes ist nicht erforderlich.

Die Grundzlge der Planung werden nicht berthrt, insofern kann die Plananderung nach § 13
BauGB durchgefuhrt werden.

Aufgestellt auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Absatz 1 BauGB) vom
21.10.2014

Lennestadt, den Der Blrgermeister

Im Rahmen des Beschlusses zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 11'A (§ 10,13
BauGB) hat der Rat der Stadt Lennestadt diese Begrindung zur Anderung des
Bebauungsplanes am beschlossen.

Lennestadt, den Der Blrgermeister

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 Il A hat mit der Schlussbekanntmachung (§ 10
Abs. 3 BauGB) am Rechtskraft erlangt. Diese Begrindung ist der
Bebauungsplananderung nach § 9 Absatz 8 BauGB beizufligen.

Lennestadt, den Der Blrgermeister



