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Bebauungsplan Nr. 200/B ,Bereich nordlich der Werster StraBe und westlich der Bergkirchener StraRe”

A.

Allgemeines

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren geméanR § 13
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 8 9 Abs. 2a BauGB. Mit der Novelle des
Baugesetzbuches im Dezember 2006 wurde die Mdglichkeit geschaffen, auf Grundlage
des 8§ 9 Abs. 2a BauGB fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile zur Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in einem Bebauungsplan festzusetzen,
dass nur bestimmte bauliche Nutzungen zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig sind.

Planungsgrundsatze und Abwagung
1. Raumlicher Geltungsbereich, Erfordernis des Beba  uungsplanes

Das ca. 73.035 gm grof3e Plangebiet liegt im Ortsteil Mennighiffen und wird in etwa
wie folgt begrenzt: im Siden durch die Werster Stral3e (L 546), im Westen und Norden
durch die Straf3e Im Buschen und im Osten durch die Bergkirchener StraRe (K 31). In-
nerhalb des Plangebietes befindet sich eine grolRe Gewerbehalle, die voraussichtlich
nur noch kurzfristig als Lagerhalle genutzt wird, ein Dienstleistungsunternehmen sowie
Wohnhauser. Fir die demnéachst leerstehenden Gewerbenutzungen wird eine Nachfol-
genutzung gesucht. Ein Teil des Plangebietes ist landwirtschaftlich genutzte Ackerfla-
che.
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Ziel des Bebauungsplanes ist es, durch den Ausschluss von zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben, die zentralen Versorgungsbereiche, hier ins-
besondere das Stadtteilzentrum Mennighiffen, zu erhalten und zu entwickeln.
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2. Gegenwartiges Planungsrecht

Im Gebietsentwicklungsplan ist der Randbereich zur Straf3e Im Blschen als Allgemei-
ner Siedlungsbereich (ASB) und der Rest des Plangebietes als Bereich fir gewerbliche
und industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Léhne ist die Bebauung entlang der Werster Stralle
als Mischgebiet, die Bebauung Im Blischen als Wohnbauflache und der tiberwiegende
Rest des Plangebietes als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die nordliche Wohnbau-
flache wird durch die Darstellung einer Grunflache von der gewerblichen Bauflache ab-
gegrenzt; entlang der Bergkirchener Stral3e ist ebenfalls eine Griinflache dargestellt.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu be-

urteilen ist.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan

3. Abwagung, Inhalt des Bebauungsplanes

Fir die Stadt Lohne existiert ein Einzelhandelskonzept, das vom Stadtrat am
14.12.2005 als Grundlage zur Steuerung der weiteren Einzelhandelsentwicklung im
Stadtgebiet beschlossen wurde. Kernaussage dieses Konzeptes ist es, angesichts der
problematischen Einzelhandelsstruktur in Lohne, weitere zentrenrelevante Einzelhan-
delsbetriebe ausschlielich in den rdumlich abgegrenzten Versorgungszentren anzu-
siedeln, um diese zu starken, zu entwickeln und gegeniber den nicht integrierten
Standorten aufzuwerten. Diese Bestrebungen zu Gunsten der Versorgungszentren gel-
ten sowohl flr den groR3flachigen Einzelhandel als auch fur Betriebe unterhalb der
Schwelle der Grof3flachigkeit. Nicht integrierte Einzelhandelsbetriebe schwéachen die
Einzelhandelsstruktur in den nachstgelegenen Stadtteilzentren, indem sie von dort die



ohn

Bebauungsplan 200/B ,Bereich nérdlich der Werster Straf3e und westlich der Bergkirchener Stral3e”

Kaufkraft abziehen. Betroffen wére hiervon insbesondere das Stadtteilzentrum Men-
nighuffen.

Dieses Ziel entspricht auch den Vorgaben des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, wonach bei der
Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche zu berticksichtigen sind.

Im Plangebiet befinden sich neben den Gewerbehallen ein Dienstleistungsunterneh-
men, Wohnhauser, von denen eines eine Fahrschule beinhaltet und Freiflachen. Ein-
zelhandel ist hier nicht vorhanden. Der Bebauungsplan setzt fest, dass Einzelhandels-
betriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemalf3 der Lohner
Sortimentsliste (Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes, Oktober 2008) sowie
Schnellrestaurants nicht zulassig sind.

Da das Plangebiet planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist, waren ohne
den Bebauungsplan auch solche zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsnutzungen zulassig, die von der vorgenannten Lohner Sortimentsliste erfasst wer-
den. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage des Plangebietes wurde bereits mehrfach
Interesse an einer Einzelhandelsnutzung geauf3ert.

Das Plangebiet liegt nur ca. 500 m vom Versorgungszentrum Mennighiffen entfernt.
Dieses ist gekennzeichnet durch seine axiale Ausrichtung entlang der Libbecker Stra-
3e mit einer Langenausdehnung von ca. 700 m. In dem Ortsteilzentrum befinden sich
derzeit (Januar 2010) neben zwei groR3flachige Einzelhandelsbetrieben (Lebensmittel
SB-Markt und Elektronik-Fachmarkt) ca. 20 kleinstrukturierte Einzelhandelsbetriebe,
umfangreiche private Dienstleistungen und o6ffentliche Einrichtungen sowie kleinere
Gastronomiebetriebe. Der grofiflachige Lebensmittelmarkt und der Elektronik-
Fachmarkt haben eine wichtige Funktion fir das Versorgungszentrum, da sie aufgrund
ihrer Frequenzwirkung eine existenzsichernde Funktion fir die benachbarten kleineren
Fachgeschéafte und Dienstleistungsbetriebe Ubernehmen. Zur Verbesserung der raum-
lichen Konzentration der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe wird im Einzel-
handelsgutachten eine Verdichtung innerhalb des ausgewiesenen Entwicklungsbe-
reichs vorgeschlagen, da nur bei einer Konzentration der kinftigen Einzelhandelsent-
wicklung die vorhandene Versorgungsstruktur gesichert werden kann.

Einzelhandel mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Sortiment im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes wiirde sich negativ auf das Ortsteilzentrum Mennighiffen
auswirken. Aufgrund der Lage des Plangebietes wére eine Frequenzwirkung nicht zu
erwarten. Das wirtschaftliche Interesse von Grundstickseigentimern, ggf. auf ihren
Grundstiicken Einzelhandelsbetriebe zu errichten wird als geringer bewertet als das 6f-
fentliche Interesse am Schutz und der Entwicklung der Zentren.

Neben den vorgenannten Einzelhandelsnutzungen werden Schnellrestaurants ausge-
schlossen. Diese gehéren zu den gastgewerblichen Betrieben, die entsprechend der
Lohner  Sortimentsliste als  Grundlage fur die  Bauleitplanung (GMA-
Einzelhandelskonzept, Oktober 2005) als zentrenrelevant einzustufen sind. Da durch
diese Nutzung negative Beeintrachtigungen der Wohnbebauung im Plangebiet und in
der unmittelbaren Umgebung sowie auf das Ortsteilzentrum Mennightffen zu erwarten
sind, werden diese ebenfalls ausgeschlossen.

Im Ubrigen ergibt sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.
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4. Soziale MaRnahmen gemaf § 180 BauGB

Soziale Malihahmen sind nicht erforderlich, da von dem Bebauungsplan voraussicht-
lich keine nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der im Ge-
biet wohnenden oder arbeitenden Menschen ausgehen werden.

5. Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende Maf3nahmen nach § 45 ff BauGB sind nicht notwendig.

6. Kosten fur die Gemeinde

Durch diesen Bebauungsplan entstehen der Stadt Léhne keine Kosten.
C. Belange von Natur und Landschatft

Im vereinfachten Verfahren geméafR 8§ 13 BauGB kann von einer Umweltprifung (8 2
Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (§ 2a BauGB), von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind (8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) sowie von
der zusammenfassenden Erklarung (8 10 Abs. 4 BauGB) abgesehen werden.

Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes lediglich die Zulassigkeit von Nut-
zungen geregelt wird, sind Belange des Umweltschutzes nicht betroffen. Aus diesem
Grund ist eine Umweltprifung fiir diesen Bebauungsplan nicht erforderlich und ent-
sprechend wird kein Umweltbericht erstellt.

D. Verfahrensrechtlicher Ablauf

Aufstellungsbeschluss geméal § 2 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Lohne hat in seiner Sitzung am 24.02.2010 die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren gemafi § 13 BauGB in Verbindung mit §
9 Abs. 2a BauGB beschlossen.

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB und Beteil igung gem. § 4 (2) BauGB
Der Bebauungsplan-Entwurf hat in der Zeit vom 21.05.2010 bis einschlie3lich
22.06.2010 offentlich ausgelegen, parallel dazu erfolgt die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange. Die offentliche Auslegung wurde am
12.05.2010 ortsublich in der Tagespresse bekannt gemacht.

Wahrend der oOffentlichen Auslegung sind drei Stellungnahmen vorgetragen worden.
Die Anregungen sind entsprechend den Stellungnahmen der Verwaltung in das Plan-
verfahren eingeflossen.

Satzungsbeschluss

Es ist vorgesehen, dass der Rat der Stadt in seiner Sitzung am 25.05.2011 den Sat-
zungsbeschluss zum Bebauungsplan fasst.

Lohne, den 20.04.2011
Im Auftrag

gez. Walter



