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Stadt Liidenscheid
Amt fir Stadtplanung

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 564/lll , Verlingerte NieméllerstraBe®, 3. Anderung

(beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

1. Anlass und Ziel der Anderung des Bebauungsplanes

Die Stadt Lidenscheid hat mit der Umgestaltung des Rathausplatzes und des Rat-
hausumfeldes, des Sternplatzes sowie der Renovierung der Auflenfassade des Rat-
hauses grofte Anstrengungen unternommen, um die Attraktivitat ihrer Innenstadt zu
erhdhen.

Ein Investor hat das leer stehende Geb&ude der ehemaligen Kaufhalle — Am Stern-
platz Nr. 1 - erworben, um es einer neuen Nutzung zuzufihren. Nach dem Nutzungs-
konzept sind im EG und 1. OG-Bereich Einzelhandelsflichen vorgesehen, im 2. und
3. OG-Bereich ist eine Hotel-/Blronutzung bzw. eine altengerechte Wohnnutzung ge-
plant und im obersten Staffelgeschoss ist eine Wohnnutzung angedacht. In diesem
Zusammenhang soll die gestalterische Attraktivitat des Gebaudes durch diverse Um-
baumaflinahmen erhoht werden. Da das Gebaude eine Raumkante des Sternplatzes
bildet, wird das Nachnutzungskonzept und der Gebaudeumbau aus stadtebaulicher
und stadtgestalterischer Sicht von der Stadt Lidenscheid begrufit.

Um die Konzeption realisieren zu konnen ist eine Anpassung des bestehenden Be-
bauungsplanes Nr. 564/1ll an die UmbaumafRnahme erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplanes wirkt sich auf die im Flachennutzungsplan der
Stadt Lidenscheid dargesteliten Grundziige der stadtebaulichen Entwickiung nicht
aus, sie ist folglich nicht flachennutzungsplanrelevant, so dass eine Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht notwendig ist.

2. Beschleunigtes Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere Maf3nahmen der Innenentwicklung (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestelit werden. Da
es sich bei dem Vorhaben um eine Malinhahme der Innenentwicklung handelt, die zu-
dem einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen dient, liegen die Voraussetzungen flr ein beschleunigtes Planverfahren
gemal § 13a BauGB vor.

Da auch die lbrigen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) vorliegen (im Geltungsbereich wird eine zulassige Grundflache von weniger
als 20.000 m? festgesetzt / das Planvorhaben begriindet keine UVP-Pflicht nach dem



UVPG / es liegt keine Beeintréchtigung eines européischen Vogelschutzgebietes vor),
kann die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 564/1ll nach § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren vorgenommen werden. Damit kann.von einer friihzeitigen Be-
horden- und Offentlichkeitsbeteiligung abgesehen werden — sowohl die Birger als
auch die betroffenen Trager o6ffentlicher Belange werden aber im Rahmen der Ausle-
gung umfassend beteiligt.

Umweltpriifung / Umweltbericht - Eingriffsregelung / Artenschutz-
bestimmungen

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der zusammenfas-
senden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 und von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2
BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, abgese-
hen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung,
die eine zuldssige 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 planerischen Entscheidung erfolgt und zuléssig. Die na-
turschutzrechtliche Eingriffsregelung braucht im vorliegenden Fall nicht angewendet
zu werden. Es entfallt somit die 6kologische Ausgleichspflicht.

Es bleibt allerdings bei der Beachtung der Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in der Abwagung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB).

Durch die Uberplanung des MaRes der baulichen Nutzung auf einer bereits versiegel-
ten Teilflache des Sternplatzes wird kein zuséatzlicher Eingriff in die Natur und Land-
schaft vorgenommen. 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 ausgegli-
chen wurden.

Hinsichtlich der Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes kann
festgestellt werden, dass im Plangebiet keine durch diese Bestimmung geschiitzten
Arten festgestellt wurden, zu erwarten sind oder durch die Planung in ihrer Population
beeintrachtigt werden. Es handelt sich um ein vollstandig bebautes und versiegeltes
Areal im Stadtzentrum. Das betreffende Gebaude eignet sich allenfalls als Ansitz fur
verschiedene, urban auftretende Vogelarten.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung — d. h. die einzelnen Nutzungskategorien eines Kern-
gebietes (MK) gemaR § 7 BauNVO — wird aus dem urspringlichen Bebauungsplan
Nr. 564/l ,Verlangerte Nieméllerstrale” Ubernommen. In Anwendung des § 1 der
BauNVO werden im Plananderungsgebiet aufgrund der besonderen stadtebaulichen
Lage des Objektes im zentralen Innenstadtbereich Vergnugungsstatten erst ab dem
2. Obergeschoss als ausnahmsweise zuldssig erklart. im Untergeschoss, Erdge-
schoss und 1. Obergeschoss sind Vergnigungsstatten unzuldssig. Eine Ausnahme
bilden dabei die Diskotheken als Unterart der Vergnigungsstétten, die nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ausnahmsweise in allen Geschossen zugelas-
sen werden konnen, da eine Diskothek aus stadtebaulicher Sicht im dortigen zentra-
len Innenstadtbereich durchaus denkbar ware (Belebung der Innenstadt nach Ge-



schaftsschluss und an Wochenenden). Aufgrund der innerstédtischen Lage wird auch
eine reine Tankstellennutzung der Grundstlicke ausgeschlossen.

Um die geplante Umbaumafnahme in der Bauhdhe in den bebauten Bereich des
Sternplatzes optimal einzufiigen, werden unterschiedliche maximale Bauhdhen (OK)
festgesetzt. Ferner wird damit sichergestellt, dass der Gebdudekern auch tatsachlich
ab dem 2. Obergeschoss mit einem unbebauten Innenhof (Lichthof) ausgefiihrt wird
und dass das oberste Geschoss gegenuber der Gebaudeaulenfassade zuriick-
springt. Durch den Freiraum im Innenhof soll der Umbau gegeniiber dem urspriingli-
chen massiven Baukodrper in den drei oberen Geschossen aufgelockerter wirken. Das
Gebaude wird nach dem Umbau allerdings nicht hdher sein als der jetzige Baukérper
mit seiner massiven Dachkonstruktion.

Aufgrund der innerstéadtischen Lage und der baulichen Vorgaben werden die ge-
schlossene Bauweise und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 beibehalten. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) wird gegenuber dem Ursprungsplan von 2,4 auf 4,0 er-
hoéht. In dem Altplan wurde nach der BauNVO '68 bei der Berechnung der GFZ ein
Tiefgaragenbonus angewendet, wonach die Geschossflache einer Tiefgarage zusétz-
lich auf die maximal zuldssige GFZ von 2,4 aufgeschlagen wurde und sich dadurch
entsprechend erhohte (§ 21 Abs. 5 BauNVO '68).

Durch die 3. Plananderung ist eine einfachere Handhabung vorgesehen, in dem die
Flachen von Garagengeschossen in sonst anders genutzten Gebduden auch bei der
Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt bleiben (§ 21a Abs. 4 BauNVO "90).
Der urspriingliche Tiefgaragenbonus wird durch diese Festsetzung aufgehoben. Die-
se Berechnung fihrt allerdings im Ergebnis zu einer héheren GFZ und macht eine
Anhebung auf ein MaR von 4,0 erforderlich. Dieses entspricht auch der zentralen La-
ge im Kernbereich der Innenstadt und findet sich in der Ausnutzung benachbarter
Gebéude wider.

Ubergang zwischen ehemaliger Kaufhalle und Forum-Gebiude

Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 564/111 setzt zwischen der liberbaubaren
Grundstiicksflaiche des Kaufhallen-Grundstuckes und der Bauflache des Forum eine
Auskragung ab dem 1. Obergeschoss fest, die eine maximal zweigeschossige bauli-
che Verbindung zwischen beiden Gebauden zuldsst.

Bei der Umbauplanung des ehemaligen Kaufhallengebdudes wurde festgestellt, dass
es gestalterisch sinnvoll ware, beide Gebaude uber einen neuen, reprasentativen,
ebenerdigen Ubergang miteinander zu verbinden. Um diese gestalterische Option of-
fen zu halten — sie setzt eine Einigung beider Grundstiickseigentiimer voraus - , wur-
de in der aktuellen 3. Plandnderung eine uberbaubare Grundstiicksflache zwischen
Forum und dem ehemaligen Kaufhallengebaude eingeplant, die sich mit einer maxi-
malen Gebdudeoberkante von 421,5 m G4 NN an der HGhe des jetzigen verglasten
Uberdaches orientiert und eine ebenerdige Bebauung zulasst.

Damit weiterhin fur Fuf3génger ein 6ffentlicher Durchgang zum Tunnel des Sauer-
land-Centers erhalten bleibt, wurde in den Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB die Festsetzung aufgenommen, dass die Punkte A und B durch einen min-
destens 4,0 m breiten, ebenerdigen Durchgang miteinander zu verbinden sind, der
mit einem Gehrecht zu Gunsten der Stadt Lidenscheid und der Allgemeinheit zu be-
lasten ist. Der Durchgang muss eine lichte Ho6he von mindestens 6,0 m aufweisen,
um den Fuf}géngern den Eindruck eines ,Strallenraumes® zu vermitteln.



Ausschluss von Vergniigungsstitten im Untergeschoss, Erdgeschoss und
im Bereich des 1. Obergeschosses der Gebaude

. Nach § 1 Abs. 7 BauNVO kann in Bebauungsplanen fur Baugebiete nach den §§ 4
bis 9, wenn besondere stadtebauliche Grunde dies rechtfertigen, festgesetzt werden,
dass in bestimmten Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher Anlagen
einzelne oder mehrere der in dem Baugebiet allgemein zuldssigen Nutzungen unzu-
lassig sind oder als Ausnahme zugelassen werden kénnen. Die Stadt Liidenscheid
nimmt diese Regelungsmaoglichkeit aus den nachfolgenden besonderen stddtebauli-
chen Grinden fur die Nutzungskategorie der Vergniigungsstétten in Anspruch:

Die Stadt Ludenscheid hat im Zuge der Umgestaltung des Rathausumfeldes im Erd-
geschoss des Rathauses Einzelhandelsbetriebe und Gastronomiebetriebe eingerich-
tet, um den dortigen Platzabschnitt fir die Blrger optisch interessant zu gestalten,
zum Schauen und Verweilen zu animieren und somit zu beleben. Dem gleichen stad-
tebaulichen Ziel dient der Neubau des Bliro- und Geschéftshauses auf der Flache
des ehemaligen ,Génsegértchens®. Die Erdgeschoss-Nutzungen beider Geb&aude
wirken entsprechend auch auf den Sternplatz und dessen Attraktivitat fiir die FuR-
ganger.

Stadtisches Ziel ist es daher, auch die Raumkanten des neu gestalteten Sternplatzes
fur Einzelhandelsgeschafte attraktiv zu halten, damit durch eine kontinuierliche
Schaufensterreihung das Einkaufserlebnis gefordert wird und der Platz zusétzlich zu
den Gastronomieangeboten belebt wird.

Eine Unterbrechung dieser durchgangigen Einzelhandels- und Gastronomienutzung
durch Vergnigungsstatten und hier insbesondere durch Spielhallen und Internet-
Cafes mit ihren bekannten Negativwirkungen (Beeintrachtigung des Straenbildes
durch aufdringliche Leuchtreklame, Qualitatsverlust der gewachsenen Angebots- und
Nutzungsvielfalt, Verdrangungseffekte) lauft dieser stadtebaulichen Zielsetzung ent-
gegen. Um der Gefahr eines , Trading-down“-Effektes in diesem stadtebaulich sensib-
len Bereich des Rathausumfeldes entgegenzuwirken, werden durch die 3. Planande-
rung Vergnugungsstatten im Bereich des Untergeschosses, des Erdgeschosses und
auch des 1. Obergeschosses der Gebdude, d. h. dort wo die Fullgénger flanieren und
Blickbeziehungen zu den Geb&udefassaden haben, ausgeschossen. Nach dieser
stadtebaulichen Konzeption sind beispielsweise Spielhallen im Plandnderungsgebiet
erst ab dem 2. Obergeschoss ausnahmsweise zulassig.

Eine Ausnahme bilden dabei die Diskotheken als Unterart der Vergniigungsstatten,
die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ausnahmsweise in allen Ge-
schossen zugelassen werden kdnnen, da eine Diskothek aus stadtebaulicher Sicht im
dortigen zentralen Innenstadtbereich der geschilderten Zielsetzung nicht entgegen-
lauft (Belebung der Innenstadt nach Geschéaftsschluss und an Wochenenden).

Grundstucksregelungen / Entwidmungen

Durch den Umbau des Gebaudes ergeben sich neue AuRenfassaden. Diese liegen
teilweise auf stadtischen Splissparzellen, die zum Teil fir den &ffentlichen Stralten-
verkehr gewidmet sind. Ferner ergeben sich auf dem Vorhabengrundstiick Restfla-
chen, die flr die Erweiterung der o&ffentlichen Verkehrsflache bis an die Gebaudefas-
sade dienen kénnen. Es ist geplant, die entsprechenden Grundstiicksverkaufe bzw.
den Tausch von Restflachen vorzunehmen. Ferner sollen die notwendigen Entwid-
mungen von Teilflachen eingeleitet werden.
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Liidenscheid, denﬂbOG.ZOOQ

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (Kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Stadt/Gemeinde als Un-
tere Denkmalbehdérde und/oder der LWL-Archaologie fir Westfalen, AuRenstelle Olpe
(Telefon: 02761 / 93750, Fax 02761 / 2466) unverziglich anzuzeigen und die Entde-
ckungsstitte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 15
und § 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehorden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir die wissenschaftliche
Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzge-
setz Nordrhein-Westfalen).

Anzeichen dafiir, dass Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege betrof-
fen sind, liegen der Stadt Liidenscheid nicht vor.

Altlasten

Die Flache des Plangebietes ist im Altlastenkataster des Markischen Kreises nicht
aufgefuhrt. Der Stadt Liidenscheid liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass der
dortige Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist.

Mittelstandsvertraglichkeitspriifung

Anzeichen dafiir, dass durch den Bebauungsplan Belange des Mittelstandes im Sinne
des § 5 des Gesetzes zur Forderung und Starkung des Mittelstandes (Mittelstands-
gesetz) vom 08.07.2003 betroffen sind, liegen der Stadt Lidenscheid nicht vor. Die
Sidwestfalische Industrie- und Handelskammer zu Hagen hat im Rahmen der 6ffent-
lichen Auslegung des Planentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB als Interessenvertretung
des Mittelstandes keine Bedenken gegen die Plandnderung vorgetragen.

Kosten

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