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Rechtsgrundlage

8§ 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (Bundesgesetzblatt | Seite 2414) in der zurzeit gultigen Fassung.
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VORENTWURF Begrundung Bebauungsplan

Gewerbegebiet “Sachtleben V"

Allgemeines
Im Anschluss an das Gewerbegebiet Sachtleben Il, nérdlich des Bereiches ehemalige DMG-

Hallen soll eine gewerbliche Bauflache geschaffen werden. Als planungsrechtliche Grundlage
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der grofdte Teil der Flachen befindet
sich im Eigentum eines Betriebes, der u.a. in groRen Stlickzahlen Spezialaufbauten fur LKW fir
offentliche Auftraggeber im nahe gelegenen Gewerbe- und Industriegebiet Sachtleben | fertigt.

Lage des Plangebietes, derzeitige Nutzung

Das Gebiet Sachtleben 1V ist als Erganzung der grofRen, mittlerweile gefillten Gewerblichen
Bauflachen Sachtleben | bis Ill zu sehen. Es schlie3t unmittelbar nordlich an die Abtragsbo-
schung des Teilgebietes ,ehemalige DMG-Hallen" im Gewerbegebiet Sachtleben Il in einer Std-
Nord-Ausdehnung von ca. 90m und einer Ost-West-Ausdehnung von ca. 230m an.

Das hangige, teilweise terrassierte Gelande wurde im Bereich der zukinftigen gewerblichen
Bauflache zum Teil als Kleingéarten und fir Kleintierhaltung genutzt. Diese Nutzung ist mittler-
weile aufgegeben, die Flache liegt brach. Der Rest ist Unland mit unterschiedlichem lockerem
Bewuchs. Innerhalb der gewerblich nutzbaren Bauflache befindet sich im ndrdlichen Bereich
Fichtenhochwald in einer Breite von ca. 40m, desgleichen schlie3t nérdlich und westlich der
gewerblich nutzbaren Flache Fichtenhochwald in einer Breite von ca. 25m innerhalb des Be-
bauungsplangebietes und dariiber hinaus an. Im Osten des Bebauungsplangebietes, getrennt
von diesem durch einen Waldwirtschaftsweg, befindet sich ebenso Fichtenhochwald.

Zielsetzung der Planung, Planungserfordernis

Aufgrund des Bedarfes an gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet und der nur langfristig még-
lichen Bedarfsdeckung im Bereich Elspe-Gabeul bietet sich die Aktivierung dieser Flache aus
Griunden der Arrondierung der Gewerbe- und Industriegebiete Sachtleben in Meggen zur De-
ckung des bei der Neuaufstellung des FNP entstandenen Fehlbedarfes von tber 20ha an. Be-
sonderen, kurzfristig zu deckenden Bedarf hat der vorgenannte Karosseriefertigungsbetrieb, der
am bestehenden Standort in der unmittelbaren Nachbarschaft keinerlei Entwicklungsmdéglichkei-
ten mehr hat. Zur Aktivierung der Flache ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Flachennutzungsplan, Planungsrecht

Das Baugebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan gro3tenteils als Wald und ein Klei-
ner Teil als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Die entsprechende Anderung des FNP in
gewerbliche Bauflache wird im Parallelverfahren betrieben. Die Anpassung der FNP-Anderung
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz
NRW wurde bereits mit Schreiben vom 16.8.2010 von der Regionalplanung bestétigt.

Planungsrechtlich ist das Plangebiet gem. § 35 BauGB als Aul3enbereich zu bewerten.

Bedarf

Bei der Neuaufstellung des FNP der Stadt Lennestadt (rechtswirksam am 6.10.2003) konnte ein
nachgewiesener Bedarf von Uber 20 ha an gewerblichen Bauflachen nicht dargestellt werden,
da die Standortfrage im Rahmen der Neuaufstellung des FNP nicht zu I6sen war. Die im FNP
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Gewerbegebiet “Sachtleben V"

dargestellten gewerblichen Bauflachen sind mittlerweile bis auf wenige kleine Restflachen ge-
fullt. Tatsachlich und planungsrechtlich bestehen im Stadtgebiet keine von der Gréf3enordnung
her relevanten Flachen mehr zur Verfigung. Die insgesamt ca. 2 ha gro3en noch unbebauten
gewerblichen Bauflachen im Bereich Kirchveischede Buchenseifen sind an an- bzw. nahelie-
gende Betriebe verauRRert und sollen kurzfristig bebaut werden. Um eine langfristige Bedarfsde-
ckung an gewerblichen Bauflachen zu gewahrleisten, wurde die Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Bereich Elspe-Gabeul ins Verfahren gebracht. Die landesplanerische Abstim-
mung ist bereits erfolgt.

Da der Beginn der Entwicklung des Bereiches Gabeul sehr langfristig angelegt ist (Planungs-
recht, Grunderwerb usw.) ist die Entwicklung von kleinen, grundstiicksmaRig verfugbaren Fla-
che als zwischenzeitlichem Puffer von erheblicher Bedeutung.

Grundlagen der Planung

Die gewerblich nutzbare Flache des Plangebietes (GE-Gebiet) muss aufgrund der Hanglage
des Gelandes terrassiert (Plateau) angelegt werden, sodass tal- und bergseits ca. 6m hohe
Auftrags- bzw. Abtragsbdschungen entstehen. Diese Bdschungsbereiche befinden sich inner-
halb des GE-Gebietes um dessen gré3tmdgliche Ausnutzung (z.B. beziglich GRZ) zu gewahr-
leisten. Auch der notwendige Abstand zu Waldflachen wird teilweise durch diese Béschungsfla-
chen abgedeckt.

Nordlich und westlich an das GE-Gebiet schliel3 eine ca. 25m breite Flache fur MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (SPE-Flache)
an, um den Abstand zum vom Plangebiet nicht bertihrten Hochwald (mittelalte Fichtenbesténde)
zu gewahrleisten. In diesem Bereich soll ein stufiger Waldrand aufgebaut werden.

Art und Mald der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen
Festsetzungen bezlglich Art und MaR der baulichen Nutzung (GE / Immissionsschutz gem.
Abstandsliste, GRZ 0,8, Hmax 304m U. NN, entspricht ca. 14m Gebaudehohe, Bauweise) ent-
sprechen denen des an das Plangebiet unmittelbar sidlich angrenzenden Bebauungsplans
Sachtleben I, Bereich ehemalige DMG-Hallen. Ebenso wird die Festsetzung der Bauweise (of-
fen / geschlossen) aus Griinden des Bedarfes an Flexibilitét bei gewerblicher Bebauung ver-
zichtet. Im 0&stlichen Bereich des GE-Gebietes wird auf die Festsetzung einer tUberbaubaren
Flache (Baufenster) verzichtet, da dieser Bereich sich im Einwirkungsbereich des Waldes nord-
Ostlich und ndrdlich der Flache befindet und aus eigentumsrechtlicher Sicht dort kein stufiger
Waldrandaufbau (Waldabstandsflache) erfolgen kann. Das durch Baugrenzen definierte Bau-
feld ist so gewahlt, dass einerseits hinsichtlich der Bebaubarkeit ein mdglichst grofRer Spielraum
gegeben wird und andererseits den Belangen des Waldes auf dem den Waldwirtschaftsweg
Uberlappenden Grundstiicksteil des Grundstiicks Nr. 355 (innerhalb des Plangebietes, eigen-
tumsmaRig nicht verfligbar) Rechnung getragen wird.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandel in untergeordneter Zuordnung (VK max. 5%
der Betriebsflache und max. 100m2) ist in der Eigenart vieler Betriebe im Stadtgebiet begrindet,
ihre Produkte in kleinem Maf3stab im ,Werksverkauf* anzubieten.
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Die Unzulassigkeit von Vergnugungsstatten und Betrieben zur Austibung von Prostitution be-
grindet sich im Gewerbeflachendefizit im Stadtgebiet — verfigbare Gewerbeflachen sollen in
erster Linie dem produzierenden Gewerbe vorbehalten werden.

Die durch die Terrassierung entstehenden Auftrags- und Abtragsbéschungen werden festset-
zungsmafig aus Grinden einer moglichst hohen Ausnutzbarkeit der Flache in die GE-
Festsetzungen einbezogen.

ErschlieRung

Die Erschlie3ung erfolgt von der B 236 direkt tGber die im Bebauungsplan Sachtleben Il festge-
setzte bestehende HaupterschlieBungsstraRe. Von dieser erfolgt eine private Zufahrt in das
Plangebiet.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung mit Wasser, Energie und Telekommunikation erfolgt durch Anschluss an die im
Bebauungsplangebiet Sachtleben Il geplanten Netze.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an den in Sachtleben II vorhandenen
Schmutzwasserkanal. Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird dem Regenwasserkanal
zugefihrt.

Die Ldschwasserversorgung im Plangebiet ist durch die Grundversorgung von 48 ms3/h Uber
einen Zeitraum von zwei Stunden aus dem Netz gewahrleistet. Im Rahmen des jeweiligen Bau-
antrages ist die Sicherung des Brandschutzes gutachtlich nachzuweisen und entsprechende
Anlagen (z.B. Léschwasserteich) zu bemessen. Alternativ ist die Mdglichkeit der Inanspruch-
nahme der Léschwasserentnahmestelle an der Lenne sidlich des Plangebietes zu Uberprifen.

Die Entsorgung der Abfallstoffe erfolgt durch die Stadt Lennestadt, die Deponierung durch den
Kreis Olpe.

Wasserwirtschaft
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Immissionen, Altlasten, Kampfmittel, Auswirkungen

Immissionen

Die Immissionssituation ist hinsichtlich des nachsten ca. 100m entfernten (,Mischgebiets”-)
Wohnhauses der ,Steigerhduser vergleichbar mit der von Sachtleben II, Bereich ehemalige
DMG-Hallen. Insofern werden die dort gultigen Festsetzungen aus dem Abstandserlass 1998
inhaltlich ibernommen und bezlglich des derzeit giltigen Abstandserlasses aktualisiert:

Unzuldssig sind die Abstandsklassen | — V, Nr. 1 -160, ausnahmsweise zulassig ist die Ab-
standsklasse V, Nr. 81 - 160). Nachtarbeit ist ausgeschlossen.
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Altlasten

Auf dem Gelande befanden sich keine Betriebseinrichtungen des Bergbaubetriebes, insofern
sind Altlasten von vorneherein nicht zu vermuten.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass bei der Gelandeprofilierung Erkenntnisse uber
schadliche Bodenveranderungen und/oder Altlasten unverzuglich den zustandigen Behdrden
(Umweltamt des Kreises) zu melden sind.

Kampfmittel
Das Vorliegen von Kampfmitteln ist nicht bekannt. Die Bezirksregierung wird im Rahmen des

Planaufstellungsverfahrens beteiligt.

Landschaftsschutz, Wald, Gewéasser, Grinordnung

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt zwar innerhalb der Abgrenzung des Landschaftsplans Nr. 2 ,Elsper Sen-
ke/Lennebergland (Rechtskraft 2. 11. 2006) grenzt aber in der Festsetzungskarte das Umfeld
des ehemaligen Bergbaubetriebes Sachtleben groRraumig aus. Festsetzungen zum Land-
schaftsschutz bestehen dort demnach nicht.

Wald

Das Plangebiet ist im Westen, Norden und Osten von mittelaltem Fichtenwald umgeben. Inner-
halb des Plangebietes befindet sich Wald im Bereich der festgesetzten SPE-Flachen und am
nordlichen Rand des GE-Gebietes.

Der bestehende Wald innerhalb des Plangebietes soll in Géanze entfernt und auf der SPE-
Flache aus Grunden der Einbindung in die Landschaft und des Waldabstandes zur Bebauung
(ca. 35m) durch den Aufbau eines stufigen Laubwaldaufbaus ersetzt werden.

Gewasser
Gewasser liegen im Plangebiet nicht vor.

Grinordnung
Auf den durch die Terrassierung des Gelandes entstehenden Bodschungsflachen werden

Pflanzgebote festgesetzt. Dabei ist dem exponierten Standort durch eine entsprechende Be-
pflanzung auf der talseitigen Auftragsbdschung (Laubb&ume auf der Boschungskrone) Rech-
nung zu tragen.

Auswirkungen
Bis auf den Eingriff in die Landschaft und den Wald sind negative Auswirkungen durch die Pla-

nung nicht ersichtlich.

Eingriff / Ausgleich, Umweltbericht, Auswirkungen

Durch die Planung erfolgt ein Eingriff in die Landschaft. Aufgrund des héangigen Gelandes ist fur
eine optimale gewerbliche Nutzung eine Terrassierung des Geldndes notwendig. Bei der Be-
trachtung des Eingriffs sind die derzeitige Nutzung der Flache und die Arrondierungsfunktion zu
den Gewerbegebieten Sachtleben zu berlicksichtigen.
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Aufgrund des Bedarfes ist der Eingriff nicht zu vermeiden, eine Minimierung des Eingriffs in die
Landschaft erfolgt durch die Eingrinung des Baugebietes im Bereich der Béschungen und die
Anlage eines stufigen Waldrandes in den SPE-Flachen. Der Ausgleich fur den Eingriff erfolgt,
soweit er nicht innerhalb der SPE-Flache abgedeckt werden kann, extern auf den Grundstiicken
Gem. .... Flur ...... Nr. ..... durch ....

Die Durchfuhrung einer Umweltprifung ist erforderlich. Die Auswirkungen der Planung werden
im Umweltbericht dargelegt.

Klimaschutz

Aufgrund des erheblichen Defizits an Gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet ist die Inan-
spruchnahme und intensive Nutzung der Flache unumganglich. Die Flache, die unmittelbar an
ein bestehendes Gewerbe-/Industriegebiet angrenzt, befindet sich im Eigentum eines nahe ge-
legenen verarbeitenden Betriebes und soll als 2. Standort fur diesen expandierenden Betrieb
genutzt werden.

Klimaschutzrelevante Aspekte im Baugebiet:

Durch die Lage des Baugebietes unmittelbar angrenzend an das bestehende Baugebiet Sacht-
leben Il wird eine Zersiedlung des Auf3enbereichs minimiert (Erhalt zusammenhé&ngender Vege-
tationsflachen). Durch die Nutzung der vorhandenen VorfelderschlieBung eribrigt sich der Neu-
bau von Verkehrsflachen im AuRenbereich (Vermeidung von Versiegelung und CO2-Ausstol3
durch Stral3enbau).

Durch die Ansiedlung eines 2. Standortes fur einen nahe gelegenen Betrieb werden lange
Transportwege vermieden (Verringerung CO2-Ausstol3 Fahrzeuge).

Das Plangebiet befindet sich auf einem nach Siden abfallenden Hang. Um eine effiziente Nut-
zung von Solar- und/oder Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen zu ermdéglichen, werden
entsprechende Festsetzungen beziglich Dachform und Dachneigung getroffen.

Umweltbericht, allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Lennestadt beabsichtigt mit der Anderung des Flachennutzungsplans die Darstellung
einer gewerblichen Bauflache (ca.1,2ha) und einer Flache fir MalBnahmen zum Schutz, der
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (SPE-Flache, ca. 0,6ha) anstelle
einer Waldflache (ca.1,6ha) und einer Flache fur die Landwirtschaft (ca. 0,2ha). Die Gréf3e des
Anderungsbereiches betragt ca. 1,8ha. Die im Bebauungsplan festgesetzte gewerblich nutzbare
Nettoflache (GE-Gebiet) umfasst ca. 0,74ha.

Das Gebiet Sachtleben 1V ist als Erganzung der grof3en, mittlerweile bis auf ca. 0,1 ha gefillten
gewerblichen Bauflachen Sachtleben | bis 11l zu sehen. Es schliel3t unmittelbar nérdlich an die
Abtragsbdschung des Teilgebietes ,DMG-Hallen* im Gewerbegebiet Sachtleben 1l in einer Sud-
Nord-Ausdehnung von ca. 90 m und einer Ost-West-Ausdehnung von ca. 230m an. Die Ver-
kehrserschliefung kann durch die bestehende ErschlieBungsstralle zu Sachtleben 1l (Sauer-
landpyramiden, Siciliaschacht) erfolgen.
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Das hangige, teilweise terrassierte Gelande wurde im Bereich der zukinftigen gewerblichen
Bauflache zum Teil durch Kleingarten/Kleintierhaltung genutzt. Diese Nutzung ist mittlerweile
aufgegeben, seither liegt die Flache brach. Der Rest ist Unland mit Gehoélzbewuchs sowie Na-
delholzforst/Weihnachtsbaumkultur. Aufgrund der Hanglage muss die gewerblich nutzbare Fla-
che terrassiert werden, so dass tal- und bergseits ca. 7m hohe Auf- bzw. Abtragsbéschungen
entstehen. Im Bereich der dargestellten SPE-Flachen befinden sich mittelalte Fichtenbestande.
Die im Bebauungsplan aufgeflihrten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen definieren die
Elemente, die umweltrelevante Wirkungen verursachen kdnnen. Hierbei handelt es sich in ers-
ter Linie um die baulichen Kennwerte des Gewerbegebietes sowie durch Bau, Anlage und Be-
trieb erzeugte Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaft.

Der Umweltbericht befasst sich mit den Auswirkungen der geplanten Gewerbegebietsnutzung
auf die Schutzgiter Mensch/Larm und Verkehr, Klima/Luft, Boden, Wasser, Tiere/Pflanzen,
Landschaft und Kultur-/Sachguter auf der Grundlage der 8§ 1; und 2 BauGB. Die Untersuchung
erfolgte durch Inaugenscheinnahme des Plangebietes. Zur weiteren Informationsgewinnung
wurden die LANUV-Informationssysteme sowie Schutzgebietskarten und eigene Unterlagen
ausgewertet.

Es erfolgten 2 Kartiergange im Frih- und Spéatherbst 2010 bei unterschiedlicher Witterung und
zu verschiedenen Tageszeiten. Es wurden keine wesentlichen oder nicht kompensierbaren
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter bzw. ihre Wechselwirkung untereinander festge-
stellt.

Zur Kompensation des bilanzierten Eingriffs in Natur und Landschaft werden innerhalb und au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes folgende MalRnahmen gefasst:

a) Innerhalb: Auf den Béschungen und den SPE-Flachen zusammen mit ca. 68.000
Punkten

b) AuRBerhalb:  Auf noch festzulegenden externen Ausgleichsflachen mit ca. 29.000
Punkten

Es entstehen unter Berlcksichtigung und durch Realisierung der genannten Kompensations-
mafllnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen durch das Planvorhaben.

Bodenordnung

Der Anderungsbereich befindet sich groRtenteils im Eigentum eines nahegelegenen Betriebes.
Auf die sich nicht im Eigentum der Stadt befindlichen SPE-Flachen (Waldabstand) westlich und
nordlich des GE-Gebietes kann festsetzungsgemaf? zugegriffen werden. Lediglich im dstlichen
Plangebiet befindet sich ein Gber den entlang der Plangebietsgrenze verlaufenden Waldwirt-
schaftsweg uberlappender kleiner Grundstiicksteil des Ostlich des Wirtschaftsweges liegenden
Privatgrundstiicks Nr. 355. Die Festsetzungen im Bebauungsplan hinsichtlich des Baufeldes
und des Waldabstandes sind so getroffen, dass das Baugebiet sowohl mit als auch ohne die
Einbeziehung dieses Grundstiickes funktioniert. Insofern sind bodenordnerische Mal3nahmen
nicht zwingend erforderlich.

Denkmalschutz / Denkmalpflege
Das Baudenkmal Siciliaschacht wird durch die Planung nicht berihrt.
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Bodendenkmaler sind weder im Planbereich noch in seinem Umfeld bekannt.
In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verédnderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Boden-
beschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Untere
Denkmalbehorde und/oder dem Westfélischen Museum fur Archéologie/Amt fur Bodendenkmalpflege,
AufR3enstelle Olpe (Tel.: 02761/93750, Fax 02761/2466) unverzuiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstét-
te mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Er-
forschung fiir bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (8§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Flachenbilanz

Gewerbegebiet GE  1,2ha, davon Pflanzgebotsflachen (P 1, P 2) 0,4ha
SPE-Flache 0,6ha

Plangebiet 1,8ha

Schirrer
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