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1.0 Gebietsbeschreibung

1.1 Abgrenzung

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Sundern Flur 24 und 31 und wird wie folgt
begrenzt:

Im Norden: grenzt das Plangebiet an den B-Plan Nr. 18 Ortsmitte Sundern und
an die nenansgebaute K 5.

Im QOsten: stellt die in Teilbereichen ausgebaute und planfestgestellte L 519 die
Abgrenzung dar.

Im Siiden:  wird das Plangebiet durch die Parzellen Flur 24, Flurstiicke 114,
115, 118, 117 begrenzt.

Im Westen:  bildet die Gewiisserparzelle der Rohr (Sstliche Seite) Flur 24, Flur-
stiick Nr. 20 die Plangebietsgrenze.

1.2 Wahl der Plangebietsgrenzen

Die Wahl der Plangebietsgrenzen ergibt sich aufgrund gegebener Begrenzungen in
Form des Gewiissers Rohr, topographischer Grenzen bzw. Begrenzung durch Ver-
kehrsanlagen. Die vorgegebenen Grenzen konnen als Plangebietsgrenzen iibernom-
men werden, da aufgrond der Planung abzusehen ist, daB Konflikte im Rahmen des
Rauleitplanverfahrens innerhalb dieser definierten Fliche geldst werden konnen.
Eine Ausweitung des Planbereiches ist somit nicht notwendig. Dariiber hinaus LiBt
sich das Plangebiet in den gegebenen Grenzen eindeutig definieren.

1.3 Besonderheiten

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsbereich der Rohr. Daraus ergeben sich
Nutzungseinschrinkungen. Dies gilt inshesondere fiir den Bau von Kellern, Tiefga-
ragen und dhnlichem. Innerhalb des Bauleitplanverfahrens wird auf diese Proble-
matik eingegangen. Dies erfolgt durch Kennzeichnung im Bebauungsplan gemif
§9, Abs.5 BauGB und ist bedeutsamm fiir das sich anschlieBende
Baugenchmigungsverfahren.
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1.4 Aligemeine Beschreibung

Das Plangebiet "Brumberggelinde” schlieft sich unmittelbar siidlich an den Be-
reich der bestchenden FuBgéngerzone der Innenstadt an.

Das Gewiisser Rohr sowie die bestehende stark befahrene K 3 bilden eine Zisur zur
Innenstadt, so daB von einer Inscllage gesprochen werden kann. Diese Situation
wird sich jedoch zukiinfig durch den Bau der geplanten UmgehungsstraBe verbes-
sern.

Das Plangebiet befindet sich am unteren Ende einer Hanglage zwischen der ge-
planten ncuen Trasse der L 519 N (Umgehung) im Osten und dem Gewisser Rohr
im Norden, im Westen und im Stidwesten, im Siiden schlieben sich Gewerbefla-
chen an.

Das Plangebiet kann als ein mit der Kernzone integrierbarer Mikrostandort be-
zeichnet werden, insbesondere nach Fortfall der heutigen Verkehrsfunktion der be-
stehenden K 5 und einer direkten fuBidufigen Anbindung iiber die Rohr an die In-
nenstadt.
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2.0 Planungs- und Rechtsgrundlagen

2.1 Landesentwicklungsplanung LEP

Im zur Diskussion stechenden Plangebiet beabsichtigt die Stadt Sundern die An-
siedlung eines grofiftichigen Einzelhandelsbetriebes.

Nach § 24, Abs. 5 des Landesentwicklungsprogrammes - LEPro - vom 19.03.1974
sollen Sondergebiete fiir grofflichige Einzelhandelsbetriebe nur dort ausgewiesen
werden, wo diese Emrichtungen nach Umfang und Zweckbestimmung der ange-
strebten zentralortlichen Gliederung und der in dicsem Rahmen zu sichernden Ver-
sorgung der Bevilkerung entsprechen und sie daritber hinaus an stidtebaulich inte-
grierten Standorten vorgesehen sind.

Von daher ist der LEP I/II als wesentliche Grundlage zur Beurteilung der Auswir-
kung einer Ansiedlung von grobflichigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne von
§ 11, Abs. 3 BauNVO heranzuzichen.

GemaB den Vorgaben des LEP VI darf durch die Ansiedlung eines solchen Vorha-
bens die Entwicklung und die zentraldrtliche Versorgungsfunktion anderer Zentren
nicht beeintrichtigt werden.

2.11 LEP I/IT "Raum- ynd Siedlungsstruktur”

Der LEP I/II beschreibt Sundern als Mittelzentrum mit 25.000-50.000 Einwohnern
im Mittelbereich der lindlichen Zone an einer Entwicklungszone dritter Ordnung.

2.1.2 LEP 111 "Umweltschutz durch Sicherung von natiirlichen Le-
n en!l’

Diec Umgebung der Stadt Sundern ist im LEP III als Wald- und Erholungsgebict
dargestellt. Dariiber hinaus liegt die Stadt Sundern auBerhalb der Abgrenzung der
dichtbesiedelten und stark beanspruchten Gebiete im Sinne des LEP 111.
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2.1.3 LEP V "Gebiete fir die Sicherung von Lagerstitten”

Der LEP V weist fiir das Stadtgebiet von Sundern zwei Flichen als Abbaugebiete
fiir Festgesteine (Kalkstein) aus, wovon jedoch das Plangebiet nicht betroffen ist.

Die anderen Landesentwicklungspliine machen zur Stadt Sundern keine Aussagen.

2.2 Gebietsentwicklungsplanung (GEP)

Der GEP Regierungshezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund - Gsthi-
cher Teil - (Kreis Soest und Hochsauerlandkreis) liegt derzeit im Entwurf vor.

Das Plangebiet "Brumberggelinde” liegt nach den Darstellungen des Planentwurfes
im Wohnsiedlungshereich in einer Zone zum Schutz der Gewisser. Die Fliche
wird dariiber hinaus durch das Leitungsband einer Gasfernleitung tangiert. Im
Siiden, allerdings auBerhalb des Plangebicetes, befindet sich eine Richtfunkstrecke.

Im Textteil z7um Entwurf des Gebietsentwicklungsplanes wird fiir das Jahr 2005 fiir
die Stadt Sundern ein Zuwachs auf ca. 28.300 Einwohner prognostiziert, der sich
auf Wanderungsgewinne grtindet.

Riickblickend wird festgestelli, daff in den Jahren von 1970 bis 1987 die Zahl der
Haushalte um 31,5 % zugenommen hat (Regierungsbezirk Arasberg plus 15,4 %),
die Zahl der Wohnungen stieg im Zeitraum von 1968 bis 1987 um 49,5 %
(Regierungsbezirk Amsberg plus 27,1 %). Trotz dieser iberdurchschnittlichen
Steigerungen verbleibt der Stadt Sundern ein Freiflichenanteil von ca. 91 % an der
Gesamtfliche der Stadt. Dies entspricht ca. 7.500 qm2 pro Einwohner, In den Jah-
ren 1976 bis 1986 hat der Anteil der Freifliche um 1,2 % abgenommen.

Der Anteil der Waldflache an der Gesamtfliche der Stadt betréigt ca. 55 %. Dies
entspricht ca. 4.600 qm2 pro Einwohner. Dics bedeutet eine Verdnderung zwi-
schen den Jahren 1976 und 1980 ym + 0,9 %.

Betrachtet man die Bedeutung der Wirtschaftszweige, so liegt in der Stadt Sundern
der Zweig Elektrotechnik/Feinmechanik klar an der Spitze, gefolgt von dem Wirt-
schaftszweig Metallerzeugung und -bearbeitung sowie an dritter Stelle dem Bereich
Holz-/Papier-/Druckgewerbe.

Vergleicht man die Anteile der Wirtschaftssektoren an den Beschiftigten im Jahre
1970 und 1987, so ist festzustellen, daB der Anteil der Beschéftigten im produzie-
renden Gewerbe, aber auch in der Land- und Forstwirtschaft riicktaufig ist, wih-
rend er im Bereich Dienstleistung angestiegen ist.
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Bezogen auf die Gewerbeflichen wird bis zum Jahre 2005 ein Bedarf von ca. 68 ha
Gewerbeflache prognostiziert. Dem stehen derzeit 66 ha verfiigbare Rescrveflichen
gegeniber, so daf hier mittelfristig ein Fehlbedarf von 2 ha anzusetzen ist.

Mit einer Fliche von 31,2 ha zahlt der Bereich Sundern-Westenfeld zu einem Ge-
werbe- und Industrieansiedlungsbereich von besonderer regionaler Bedeutung.

Unter dem Oberbegriff "Regionales Ordnungssystem” beschreibt der Textteil des
Entwurfes zom Gebietsentwicklungsplan fir die Stadt Sundern eine Konzentration
mittelzentraler Einrichtungen, angebunden iiber regional bedeutsame Buslinien.

Bedeutsam fiir das Plangebiet "Brumberggelinde” ist die Aussage des
LandesstraBenbedarfsplanes, nach dem die L 519 N als "vorrangig zu bauen" ein-
gestuft ist. Iire Fortfiihrung nach Norden ist bezeichnet mit der Stufe II, gleichbe-
deutend mit "mdglicher weiterer Bedarf™.

Der beschricbene Textteil stelit dariiber hinaus in Bezug auf die Gewissergiite der
"Rohr" fest, daB dicse als kritisch belastet gilt.

2.3 Flichennutzungsplan FNP

Die  Siedlungsschwerpunkte sind im  Flichennutzungsplan  darzustellen
(RdErl. v. 05.08.1976, SMBI. NW. 2311).

Sondergebiete fiir die Ansiedlung von groBflichigem Einzelhandel i. S. von § 11,
Abs. 3 BauVNVO sind dementsprechend regelmifig in Siedlungsschwerpunkten
rdumlich und funktional einzuordnen mit dem Ziel, negative Auswirkungen im
Sinne der Vermutungsregelong zu verhindern. Ansiedlungen aufierhalb dieser
Siedlungsschwerpunkte kommen als Standorte nut in Betracht, wenn Grofe uand
Angebotsstruktur (Sortimente) des Vorhabens dies zulassen.

Im Flichennutzungsplan der Stadt Sundern, giiltig seit dem 05.06.1980, ist das
Plangebiet als gemischte Baufliche dargestellt, die innerhalb des Siedfungsschwer-
punktes liegt, auBerdem befinden sich im Plangebiet zwei Planzeichen mit dem
Symbeol fiir Post und "kommunales Zentrum”.

Eine Anderung dieser Darstellung soll im Parallelverfahren mit dem Bebauungs-
planverfahren erfolgen (gemiB § 8, Abs. 3 BauGB).
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2.4 Bestehendes Planungsgebiet

Das Plangebiet grenzt siidlich an den Bebaunungsplan Nr. 18 an. Dieser B-Plan
weist die angrenzende lnnenstadt als Kerngebiet (MK gemilh § 7 BauNVO) aus.
Fiir das Plangebiet selbst besteht kein Bebauungsplan. Die Fliche liegt im Auflen-
bereich und ist auf der Grundlage des § 35 BauGB zu beurteilen.

2.5 Informelle Planungen/Uberlegungen

Fiir die Stadt Sundern besteht ein Gutachten mit dem Titel "Einzelhandel, Dienst-
leistungen und Stadterneuerung in den Zentren des Stadtraumes”. Dieses Gutachten
wurde 1990 vom Institut fiir Stadt-, Standort-, Handelsforschung und Beratung
(ish) Dr. Danneberg -+ Partner herausgegeben.

In diesem Gutachten wurden die Versorgungsstirken und -schwiichen einzelner
Branchen sowie deren Standortsituation und das rdumliche Einkaufs- und Freizeit-
verhalten ontersucht.

Basierend auf diesem Gutachten wurde durch ish ein Sondergutachten erarbeitet
"Entwicklung Brumberggelinde, Nutzungskonzept Einzelhandel”.

Inhalt dieses Sondergutachtens ist die Priifung der Vereinbarkeit eines geplanten
Einkaufszentrums mit den Zielen der Stadtentwicklung und der Zentrenplanung in
der Stadt Sundern.

2.6 Sanierung

Bereits in den 60er Jahren wurden in der damaligen Gemeinde Sundern stidtebauli-
che Probleme deutlich. Diese duBerten sich in einem fehlenden Ortsmittelpunkt mit
Geschiften, kulturellen und Offentlichen Einrichtungen. Der Ortsmittelpunkt
konnte der steigenden Bedeutung Sunderns micht mehr gerecht werden. Dariiber
hinaus trugen enorme verkehrliche Probleme dazu bei, grundiegende Uberlegungen
tiber die stidtebauliche Zukunft Sunderns anzustcllen, die schlieBlich in dem An-
satz miindeten, eine stidtebauliche SanierungsmaBnahme durchzufihren. In den
Jahren 1965 bis 1969 wurde die Sanierung planerisch vorbereitet. Als Sanierungs-
treuhidnder fungierte die Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen
(LEG). Im Jahre 1974 erfolgte die Forderungszusage.

Grundlage fir die Sanierung war und ist der Samierungsbebauungsplan, der bereits
damals aufgrund der erkannten stidtebaulichen Zusammenhiinge zwischen dem
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heutigen Plangebiet und der Innenstadt eine Erweiterung um das Gebiet II (ehemals
Firma Brumberg) erfuhr.

Ziel der Planung war secincrzeit, neben der Verkehrsberuhigung und der
VerschOnerung des Innenstadthereiches, eine bessere Ausnutzung der vorhandenen
begrenzten Bauflicher zu erzielen. Dariiber hinaus sollte mmnerhalb der Sanierung
¢in erkennbarer Mittelpunkt mit zentralen, kulturellen und 6ffentlichen Einrichtun-
gen geschaffen werden, ohne im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes durch
Abbruch von erhaltenswerter Bausubstanz und Umsiedlung von Geschiiften Struk-
turen zu zerstoren. Dementsprechend war vorgesehen, weitere notwendige éffentli-
che Einrichtungen, wie Busbahnhof, Post, Verwaltung sowie kultoreile Einrichtyn-
gen auf dem ehemaligen Geldnde der Firma Brumberg, dem heutigen Plangebiet,
zu errichten. Bereits damals ist erkannt worden, daB das Plangebiet durch seine
zentrale Lage hierfur pridistiniert ist.

Mit Datum vom 21.07.1972 erlangte die Satzung iiber die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes Rechtskraft.
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3.0 Ausgangspunkie der Planun

3.1 Funktion der Stadt

GemiB LEP IVII erfiillt die Stadt Sundern die Funktion ¢ines Mittelzentrums mit
einem weitrdomigen Versorgungsbereich.

Eine steigende Bedeutung kommt in den letzten Jahren dem Dienstieistungsbereich
in der Stadt zu. Dariiber hinaus verfiigt Sundern iiber einen hohen Freizeit- und
einen wachsenden Wohnwert.

3.2 Entwicklung in den letzten Jahren

In den Jahren zwischen 1989 und 1992 hatte Sundern einen Zuwachs von
1.500 Einwohnern zu verzeichnen. Dies entspricht 5,7 %.
Anfang des Jahres 1992 verfiigte die Stadt iiber ca. 27.500 Einwohner.

Diese Entwicklung hat in der Vergangenheit zu einem erhdhten Druck insbeson-
dere auf den Einzelhandel und die Gastronomie, wo Versorgungsdefizite bestehen,
gefiihrt.

Die Stadt Sundern verfigt Untersuchungen zufolge iiber ein hohes Kaufkrafini-
veau. Zwischen 1979 und 1989 hat sich der Bedeuntungszuwachs des Stadizentrums
verdreifacht. Demgegeniiber steht eine unzureichende Standortkonzentration in der
Stadtmitte, die sich unter anderem durch groBflichige Einzelhandelsbetriebe in pe-
riphcrer Stadtlage dokumentiert. Heute werden ctwa 47,5 % der Nahrungs- und
GenuBmitte] am Stadtrand gekauft, wihrend innerhalb des Stadtzentrums lediglich
20 % in diesem Sortiment umgesetzt werden.

Die mangelnde Standortkonzentration ldBt sich auch an der Tatsache ablesen, daB
in der Zeit zwischen 1979 und 1990 eine Stagnation der Verkaufsfliche im Einzel-
handel mit den Sortimenten Nahrungs- und GenuBmitte! stattgefunden hat, wihrend
in der Region eine deutliche Expansion dieser Flichen festzustellen ist.

3.3 Bedeutung des Standortes "Brumberggelinde®

Das "Brumberggelinde” zeichnet sich durch seine sehr zentrale Lage aus mit guter
Anbindung durch den Individualverkehr und ¢ine gute mégliche Anbindung durch
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Das Brumberggeldnde kann mit seiner direkten Randlage zur Kernzone der Innen-
stadt als integrierbarer Mikrostandort bezeichnet werden der lediglich durch die
Rohr sowie durch die stark befahrende K 5 e¢ine Zisur zur FuBgingerzone erfihrt.
Dieser Zisur kann jedochk durch planerische MaBnahmen (Bau einer Fuf-
gingerbriicke, Realisierung der geplanten L 519 N) entgegengewirkt werden. Das
Plangebiet ist mit seiner Lage als ideale Erginzung der zentralen Innenstadt sowie
deren Abrundung nach Siiden zu bezeichnen. Der heutige Standort des Plangebietes
148t sich zukiinftig durch eine bessere Vernetzung (siche beschrichene MaBinahmen)
weiter optimieren,
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4.0 Planungsziele

4.1 Sortimemserganzung

Gestiitzt auf das ish-Gutachten wird deutlich, daf dic Stadt Sundern im
Innenstadtbereich iiber Defizite bei den Sortimenten Nahrung- und GenuBmitte}
verfiigt.

Ziel der Planung ist ¢s daher unter anderem, dieses Defizit zu beseitigen sowie die
bestehende Stagnation der Verkaufsflichen in diesem Sortimentsbereich zu behe-
ben. Mittels der angestrebten Planung ist langfristig ein Komplettsortiment inner-
halb der Kernzone der Innenstadt méglich.

Innerhalb des Plangebietes soll diese beschricbene Sortimentsergianzung planungs-
rechtlich abgesichert werden und dadurch gleichzeitig zu einer strukturelfen
Verbesserung und Festigung der Innenstadt durch Sortimentsanhebung und -verbes-
serung fiihren.

4_2 Erhalt und Festigong der Versorgungsfunktion

Durch die planungsrechtlich ermdglichte Verbesserung des Branchenmixes 5ol eine
Stirkung der Mittelzentrumsfunktion der Stadt Sundern mit zusitzlicher Kaufkraft-
bindung erfolgen. Es ist beabsichtigt, das "Brumberggeldnde™ in den Mikrostandort
der Innenstadt zu integrieren, ohne daB sich dieser Bereich zukiinftig negativ auf
die Struktur der Innenstadt auswirkt. Dies ist erreichbar durch eine gute Vernet-
zung und eine rdumlich funktionale Einordnung des Plangebietes mit seinen zu-
kiinfiigen Nutzungen. Insgesamt ist durch die beschriebenen MaBnahmen eine Er-
hohung der Zentralitdt der Stadt Sundern beabsichtigt mit dem Ziel, die Position
der Stadt als Einkaufsstadt zukiinftig weiter zn festigen.

4.3 Stiidtebauliche Ziele

Neben der Absicht, die Position der Stadt Sundern als Mittelzentrum des Handelns
in der Region zu festigen, stechen auch stadtriumliche und gestalterische Anspriiche
im Vordergrund der Planung. Durch eine anspruchsvolle architektonische Gestal-
tung der Baulichkeiten innerhalb des Plangebietes ist beabsichtigt, auch optisch die
Magnetwirkung der Innenstadt zu verstirken.
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Die Absicht, das bestehende Stadtzentrum nach Siiden durch die vorgesehene Pla-
nung abzurunden, kann nur dann auch funktional gelingen, wenn die dort reali-
sierten Baulichkeiten stidtebanlichen und gestalterischen Anspriichen auf dem Ni-
veau der aufwendig gestalieten Fuflgiingerzone entsprechen.

Vor diesemn Hintergrund ist geplant, die Bebauung des "Brumberggelindes™ soweit
mdéglich nach Norden zu plazierén, um den beabsichtigten Zusammenhang zur In-
nenstadt auch optisch deutlich werden zu lassen.

Neben den geschilderten Zielen ist vorgesehen, durch eine Mischung der Nutzun-
gen (Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistung und ruhender Verkehr) fiir cin
"lebendiges” Funktionieren dieses Bereiches zu sorgen,

Durch die geplante Arrondierung der Innenstadt ist lingerfristig geplant, ein kom-
plementires Gegengewicht zu den peripheren Einkaufsbereichen der Stadt zu ent-
wickeln.

Die Biindelunpg von Zielverkehren ist hierbei ein gewollter und positiver Nebenef-
fekt.

4.4 Steuerungsinstrumentarium Bauleitplanung

Ziel der Baulettplanung ist es, die gewiinschten und beschriebenen stidtebaulichen
Strukturen langfristig abzusichern, um im Falle von Nutzungsinderungsantrigen
innerhalb des geplanten Vorhabens zu verhindern, daB durch neue Nutzungen in-
nenstadtreievante Sortimente in groBerem Umfange angeboten werden, die dann
die Innenstadtstruktur infrage steilen kOnnen.

Diese bauleitplanerische Festlegung ist umso notwendiger, weil der Handel sich
durch stindigen Wandel auszeichnet und somit ohne Steuerungsinstrumentarien ne-
gative Auswirkungen im Sinne der Vermutungsregel des § 11, Abs. 3 BauNVO
nicht auszuschiiefen sind.

Dariiber hinaus bendtigt die Bauauofsicht im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens klare Beurteilungsgrundlagen.

Dem Bauleitplanverfahren kommt somit die wichtige Aufgabe zu, Einzelhandel
auch unter geinderten Rahmenbedingungen langfristig abzusichern, ohne daf in-
nenstadtrelevante Auswirkungen Zentrenstrukturen gewachsener Innenstadtbereiche
gefihrden.
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5.0 Erfordernis des Bauleitplanverfahrens

5.1 Grundsitzliches

Aufgabe des Bebauungsplanverfahrens ist es, eine geordnete stiidtebauliche Ent-
wicklung zu gewihrleisten, Konflikte, die durch ein beabsichtigtes Vorhaben ent-
stehen, zu bewiltigen und in einem demokratischen Planungsprozefl dic von der
Planung Betroffenen zu horen und zu beteiligen, um abschlieBend unter Abwigung
aller Belange eine planerische Losung zu finden.

Im vorliegenden Fall ist der AnlaB des Bcbauungsplanes cin Einzelfall, dessen
Grofienordnung nur durch ein ordmungsgemifBes Bauleitplanverfahren ir die Um-
gebung eingefiigt werden Kann.

Das Vorhaben bedarf wegen seines Umfanges der formlichen Bauleitplanung, da
die Koordinierung aller potentiell betroffenen Interessen nicht mehr dem Bauherren
tberlassen bleiben kann, sondern etne spezifische planerische und fur das Ergebnis
auch gleichsam amtliche einstehende Abwigung erforderlich ist.

Die duBerst komplexe Problemstellung des "groBflachigen Einzelhandels” bedarf in
besonderer Weise der Abwiigung aller Belange, wie sie in § 1 BauGB aufgefuhrt
sind.

5.2 Parallelverfahren

Gemil § 8, Abs. 2 BauGB sind Bebauungspline aus dem Flichennutzungsplan zu
entwickeln. Aufgrund enger zeitlicher Rahmenbedingungen ist beabsichtigt, die
notwendige Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Sundern im Parallelver-
fahren mit der Aufstellung des Bebauungsplanes gemih § 8, Abs. 3 BauGB durch-
znfiihren.

5.3 Ausweisung als "Sondergebiet~Einkaufszentrum (Grofiflédchiger | .
Einzelhandel, Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen) mit
max. 2.200 m?2 Verkaufafliche"

Einzelhandelsgrofibetriebe konnen erhebliche Auswirkungen auf die stddtebauliche
Entwicklung in ihrer niheren Umgebung, in anderen Bereichen der Gemeinde oder
m Nachbargemeinden haben.
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Bei falscher Standortwahl kénnen sie zu nachteiligen Strukturverinderungen in den
Innenbereichen und Siedivngsschwerpunkten der Gemeinde fiihren.

Die Busweisung im Bebauungsplan als "Sondergebiet-Einkaufszentrum
(GroBfldchiger Einzelhandel, Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen)
mit max. 2.200 m?2 Verkaufsfliche" gem. § 11 Absz. 1,3 BauNVO tritt

diggen Gefahren durch Zugrundeleqgen der Vermutungeregel entgegen.

Durch planerische Festsctzungen besteht die Moglichkeit, im ausgewiesenen Son-
dergebiet Konflikten aufgrund negativer Auswirkungen entgegenzuwirken.

Diese negativen Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung
konnen insbesondere entstechen durch schidliche Umwelteinwirkungen, durch Aus-
wirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versor-
gung der Bevilkerung, auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der
Gemeinde, auf das Orts- und Landschaftshild und den Naturhaushait.

Die beschrichene Gebietsausweisung resultiert aus der Tatsache, daf sich das fest-

gesetzte Gebiet von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10, BauN VO wesentlich
unterscherdet.
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6.0 Bindungen fiir die Plan

6.1 Hochwasserbereich

Fiir das Gewisser ROhr Hegt eine Hochwasserstudie vor. Aus dieser Studie geht

der Bereich des Brumberggelindes hervor, der hochwassergefahrdet ist.

Dieser Uberschwemmungsbereich hat direkte Auswirkungen auf die bauliche Nutz-

barkeit des Grundstiicks und bedeutet gegebenenfalls Einschrinkungen fiir die bau-

liche Planung, insbesondere im Hinblick auf die Nutzung der Minus-Eins-Ebene.
. Auch in die statischen Berechnungen ist dieser Umstand einzubezichen.

Analog dieser Situation wird der hochwassergefihrdete Bereich im Bebauungsplan

gekennzeichnet,

Fiir den Bereich des Gewissers Rahr ist ein Uberschwemmungsgebiet gesetzlich
festgesetzt. Diese Festsetzung aus dem Jahre 1961 ist derzeit jedoch nicht mehr
aktuell aufgrund vorgenommener Anderungen des Gewiisserverlaufes. Da bis dato
keine neuven Festsetzungen durch die Aufsichishehorde getroffen worden sind, gilt
vorerst die Hochwasserstudie ersatzweise for ein offiziell pesetzlich festpesetztes
Uberschwemmungsgebiet. Nach dieser Studie ist der gemif Bebauungsplan als
"itberbaubare Grundstiicksfliche” festgesetzte Bereich hochwasserfrei.

6.2 Geplante Umgehung L 519n

. Ostlich grenzt die Trasse der geplanten L. 519n ummittelbar an das Plangebiet.
Durch diese Bindung ist die flichenmiBige Nutzung des Brumberggelindes nach
Osten hin eingeschriinkt und eine Ausdehnung der iiberbaubaren Fliche nicht még-
lich. Dariiber hinans werden im Bebanungsplan aus verkehrssicherheitstechnischen
Griinden Sichtfelder festgelegt, innerhalb der Nutzungen mit einer Hohe von mehr
als 70 cm unzulissig sind.

6.3 Abwassertechnische Probleme

Die Stadt Sundern verfiigt derzeit @iber abwassertechnische Probleme, da die Ab-
wasserbehandlung in der Kliranlage Sundern nicht mehr den anerkannten Regeln
der Technik entspricht. Dieses Problem 10st sich jedoch mittelfristig nach Inbe-
triecbnahme der geplanten RV-Kliranlage Sundern II-Reigern.
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6.4 Sonstige

Im Plangebiet verliduft eine Ferngasleitung. Auf Anregung der Westfilischen Fern-
gas AG wird fiir diese Leitungsstrae ein Leitungsrecht zugunsten des Versor-
gungstrigers festgesetzt.
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7.0 Altlasten

In der Vergangenheit wurde das Plangebiet als Standort eines verarbeitenden Ge-
werbebetriebes im Bereich Leuchten/Lampen genutzt. Altlasten auch als Folge die-

ser Nutzung sind nicht bekannt. Ein dariiber hinausgehender Untersuchungsbedarf
ist zur Zeit nicht erkennbar.
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8.0 Immissionen

8.1 Verkehr K 5/L 519 N

Unter Immissionsgesichtspunkten wirkt heute im wesentlichen dic K 5 auf das
Plangebiet ein. Die hohe Verkehrsbelastung dieser Strafe wirkt sich negativ auf die
zukiinftig vorgesehenen Nutzungen - Wohaen und Dienstleistung - aus.

Diese Situation stellt einen typischen Konflikt dar, der innerhalb der Bauleitpla-
nung zu behandeln und, wenn moglich, zu "entschiirfen™ ist.

Fm vorliegenden Fall wurde in die Uberlegungen auch die L 519 N einbezogen, da
diese Strafie zukiinftig als Umgehung wesentliche Verkehre der heutigen K 5 auf-
nehmen wird.

Zur Lisung des Konfliktes wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissio-
nen der K 5 berechnet. Fiir die L. 519 N wurde entsprechend eine Prognose des
Verkehrslirms erstells.

Grundiage der Berechnungen ist der immissionsempfindlichste Teil der vorgese-
henen Nutzungen, das Wohnen. Die Abstinde dieser Nutzung, definiert am Immis-
sionspunkt A mit einer Hohe vou 10,0 Metern iiber Gelindeniveau, bilden das
Fundament der Berechnungen.

Danach ergeben sich bei einem DTV-Wert von 20.000 Pkw-E auf der K5 bei
Vzuz = 50 km/h Lirmwerte von Lr, Tag = 78,80dB{A) und Lr, Nacht
= 58,44 dB (A). Die Prognose fiir die L 519 N fuhrt bei einem angenommenen
DTV-Wert von zukiinftig 24.000 Pkw-E ebenfalls bei Vzul. = 50 km/h zu Lirm-
werten von Lr, Tag = 68,21 dB (A) und Lr, Nacht = 57,90 dB (A).

Stellt man diesem Ergebnis die Orientierungswerte fir die Planung - entsprechend
der DIN 180035 (Schallschutz im Stidtebau; Vornorm) - gegeniiber, so wird der be-
schriebene Konflikt deutlich.

Aufgrund des Gebietstypus’ werden die Larmwerte tir das Mischgebiet zugrunde-
gelegt (50 dB (A) nachts; 60 dB (A) tags).

Diec Ergebnisse =zeigen, daB im - ungiinstigsten Fall die genannten
Orienticrungswerte tags um ca. 18,8 dB (A) und nachts vm ca. 8,5 dB (A)
iiberschritten werden. dies fithrt dazu, daf passive Schallschutzmaflnahmen gemif
§ 9 Bau GB in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen
werden miissen.
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Im vorhegenden Fall kommen ausschlieflich passive Schallschutzmafinahmen
(MaBnahmen am Gebiude, mit denen die anzustrebenden Innenpegel eingehalten
werden kénnen) zum Tragen, da aktive Schallschutzmabnahmen in Form von
Schalischutzwinden oder Erdwillen parailel znm Emissionsort aus stidtebaulichen
Griinden nicht vertretbar sind und auch ihre Kosten unverhaltnismibig hoch wiren.

Aufgrund der Ermittlung hoher Lirmwerte im Bereich der zuldssigen Wohnnut-
zung ist dort der Lirmpegelbereich VI zugrundezulegen. Dies bedeutet, daB ein
Schalldammass fir Aufenthaltsriume in Wohnungen von 50 dB (A) vorausgesetzt
werden muf (Bironutzung 435 dB (A).

. Diese Festsetzungen werden auf Anregung des staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes
Arnsberg im Rahmen des Baugenchmigungsverfahrens durch ein bereits in Auttrag
gepebenes Lirmschutz-Gutachten untermauert.

8.2 Rohender Verkehr

Analog zu Punkt 8.1 wurde, bezogen auf den ruhenden Verkehr innerhalb des
Plangebietes, eine Prognoseberechnung beziiglich des zu erwartenden Verkehrs-
Eirms erstellt.

Dic ermrechneten Werte liegen mit Lr, tags = 41,62 dB (A) sowie Lr
nachts — 38,88 dB (A) weit unterhalb der genannten Orientierungswerte der
DIN 180035, so daB hierdurch kein planerischer Handlungsbedarf entsteht.

8.3 Somstige

Sonstige Immissionen, die in der Planung berticksichtigt werden miissten, sind der-
zeit nicht testzustellen.
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9_0 Verhiltnis Einzelvorhaben und Baul¢itplanyng

Ausgangspunkt fiir das Bauleitplanverfahren ist der Wunsch eines Investors, auf
dem Brumberggeldnde ein Vorhaben zu errichten, unter anderem mit dem Ziel, im
grofflichigen Bereich Einzelhandel zu betreiben. Dieser Ansiedlungswunsch wurde
im Vorfeld des Baulcitplanverfahrens anhand Konkreter Planungen diskuticrt.
Dementsprechend sind die Festsetzungen des zugrundeliegenden Bebasungsplanes
so formuliert, daB auch das im konkreten Fall zur Diskussion stehende Vorhaben
im Plangebiet errichtet werden kann. Allerdings, und dies wird betont, bezichen
sich die Regelungen des Bebauungsplanes nicht ausschlieflich auf dieses Vorhaben.
Auch alternativ geplante Baulichkeiten kénnen mnerhalb der durch den Bebauungs-
plan vorgegebenen Festsetzungen realisiert werden.

Dieser Ansatz ist zum Beispiel fir den Fall bedeutend, wenn der urspriingliche In-
vestor aus welchen Griinden auch immer von seinen Planungen Abstand nimmt,
Der Bebapungsplan wiirde in cinem solchen Fall weiterhin aktuell bleiben und
konnte bei gleicher stiidtebaulicher Zielsetzung durch einen anderen Investor umge-
setzt werden, ohne daB eine Plandnderung erfolgen mu8.
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10,0 Verkehrsplangng

10.1 ErschlicBung

Das Plangebiet wird von Norden aus iiber die X 5 erschlossen. Diese Erschliefung
bleibt auch nach Realisierung der in Planung befindlichen L 519 N bestehen, wenn
die Verkehrsfunktion der K 5 eine untergeordnete Bedeutung erfahren hat.

Dies resultiert unter anderem auch aus einer Anregung des LandesstraBenbauamtes
Meschede, die zu der Festsetzung gefiihrt hat, entlang der L 519n einen "Bereich
ohne Ein- und Ausfahrten” vorzusehen.

Dariiber hinaus wird die Festlegung gemif SrtWGNW: "Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bediirfen Werbeanlagen in jedem Fall der Zustimmung bzw. Ge-
nehmigung der Straienbauverwaltung” ebenfalls auf Anregung des LandesstraBen-
bavamtes nachrichtlich geméh § 9, Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan fiber-
nommen.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt iiber ein Briickenbauwerk zur Uberquerung des
Gewiissers Rohr.

Derzeit bestehen Uberlegungen, unabhingig von dieser Briicke eine zweite FuB-
géngerbriicke zu errichten, die - westlich vom genannten Briickenbauwerk gelegen
- eine direktere fuBldufige Anbindung an den Innenstadtbereich (FuBgiingerzone)
gewihrleistet.

10.2 Ruhender Verkehr

Im riickwirtigen, siidlichen Bereich des Plangebietes ist beabsichtigt, cine groBere
Anzahl von Stellplitzen unterzubringen. Zusitzliche Stellpliitze fiir die geplante
Wobn- und Biironutzung sowie weitere Stellplitze fiir den Einzelhande] sind in ei-
nem Teilbereich der Zone des ersten Obergeschosses des geplanten Vorhabens vor-
geschen und sollen hier planungsrechtlich abgesichert werden.

Durch Festsetzungen im Hinblick auf die Begriinung soll die Fliche, die zukiinfiig
fir den ruhenden Verkehr ausgewiesen wird, in das Stadt- und Landschaftsbild
eingebunden werden.

Gesamtkonzeption Brumberggeldnde Sundern 1. Dezember 1993 22



2

10.3 OPNV

Die duberst zentrale Lage des Plangebietes dokumentiert sich auch in der Anbin-
dungsméglichkeit durch den OPNV. So liegt das Plangebiet unmittelbar an folgen-
den Buslinien: Linie 431, Sundern - Endorf (Regio-Takt); Linie 333, Arnsberg -
Sundern - Finnentrop (Regio-Takt); Linie 334, Sundern - Freinohl - Arnsberg; Li-
nie 432, Sundern - Hachem - Langscheid; Linie 434, Sundern - Westenfeld - Hel-
Iefeld; Linie 435, Stadtverkehr Sundern (Stundentakt).
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11.0_ Grobe Kostenuibersicht

Bei Realisierung des Bebauungsplanes "Brumberggelinde” ergeben sich nach
grober Kostenschiitzung Kosten in Hohe von ca. 650.000,- DM.

Diese Kosten setzen sich zusammen aus dem geplanten Briickenbauwerk mit
ca. 550.000,- DM sowie sonstigen Kosten (ErschlieBbung, Gas, Wasser) von
ca. 100.000,- DM.

Weitere Kosten fiir Erschliefungsmafnahmen sind derzeit nicht abzusehen, da das
Plangebiet unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflidche (K 5) angrenzt.
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12.0 Textliche Festsetzungen

12.1 Art der baulichen Nutzung

Gemil § 9, Abs. 3 BauGB konnen, wenn besondere stidicbauliche Griinde dies
rechtfertigen, Festsetzungen fir iibereinanderliegende Geschosse und Ebenen und
sonstige Teile baulicher Anlagen gesondert getroffen werden.

Diese differenzierte Festsetzung muft jedoch mit besonderen stidtebaunlichen Griin-
den gerechtfertigt werden.

Im vorliegenden Fall lassen sich diese besonderen stiddtebaulichen Griinde sehr dif-
ferenziert darstellen, da beabsichtigt ist, im Plangebiet eine Nutzung zu realisieren,
die bei falscher planungsrechtlicher Steuerung duBerst negative Auswirkungen auf
die innerstidtische Struktur zur Folge haben kann.

Zu den miglichen negativen Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung zihlen, wie bereits beschrieben, insbesondere Auswirkungen durch
schidliche Umwelteinwirkungen, Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche innerhalb der Stadt sowie Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild.

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde fiir das "Brumberggelinde™ ein detail-
Liertes Nutzungskonzept erarbeitet, um mégliche Negativauswirkungen zu untersu-
chen und auf eine Vereinbarkeit des geplanten Vorhabens zur Errichtung eines
Einkaufszentrums mit dem Ziel der Stadtentwicklung und Zentrenplanung hinzu-
arbeiten.

Die sich aus dieser Argumentationskette ergebenden besonderen stidtebaulichen
Griinde rechtfertigen es daher, detaillierte planungsrechtliche Festsetzungen im
Plangebiet vorzunehmen, die sich in den einzelnen Ebenen des geplanten Vorha-
bens differenzieren.
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12.1.1 "Sondergebiet-Einkaufszentrum (GroBfléchiger Einzelhandél, -
Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen) mit max. 2.200 m?
Verkaufsfliche" = Erdgegchol —

Um di¢ Integration des groBflichigen Einzelkandels im Plangebiet zu erreichen ist
beabsichtigt, auf der Grundlage der vorangegangenen Untersuchungen nur be-
stimmte Sortimente im groffldchigen Bereich zuzulassen.

Analog des Warenverzeichnisses fiir die Binnenhandelsstatistik, Ausgabe 1976,
hrsg. vom Siatistischen Bundesamt in Wiesbaden, sind dies die Sortimente Nah-
rungsmittel, Getrinke, Tabakwaren (WB 00-13). Diese Sortimente runden, auch
wenn sie groBflichig angeboten werden, die Gesamtpalette der angebotenen Waren
innerhalb des Stadtzentrums ab, da genau in diesem Bereich Defizite festgestellt
worden sind.

Diese Sortimentsabrundung wirkt sich positiv fiir den gesamten Innenstadtbereich
aus und fiihrt zu einer ErhOhung der Zentratitit der Stadtmitte von Sundern, insbe-
sondere gegeniiber den groBtidchigen Einzelhandelsbetrieben in Stadtrandlage.

Neben den genannten Warengruppen sind Warengruppen, von denen zu vermuten
ist, dab sie bei groBflichigem Angebot innenstadtrelevant sind und somit negative
Auswirkungen im Sinne des § 11, Abs. 3 BauNVO hervorrufen, nicht zulassig.

Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dab sich im Falle ciner Nutzungsénderung
innerhalb des Plangebietes keine groffliichigen Fachmirkte ansiedeln kinnen, die
dann in der beschrichenen negativen Weise auf die Innenstadt wirken. Dies wire
mit Sicherheit der Fall, wenn z. B. bei Nutzungsinderung plotzlich auf einer
Verkaufsfliche von ither 1.000 qm2 ausschlieBlich Textilien, Braunware oder
WeiBware angeboten wiirde. Um der Gefahr zu begegnen, die natiirliche Dynamik
des Einzelhandels mit Bauleitplanung zu blockieren, sind dic genannten Sortimente
jeweils auf untergeordneten Flichen bis maximal 250 qm2 je groﬁﬂéichigein Ein-
zelhandelsbetrieb ausnahmsweise zulissig und unbedenklich, wenn gleichzeitig si-
chergestellt ist, daB der Verkaufsflichenanteil j¢ Warenlistenposition 100 m2 nicht
ubersteigt.

Durch diese Festsetzung ist abschliefend geregelt, daB Auswirkungeﬁ im beschrie-
benen Sinne des § 11, Abs. 3 BauNVO nicht eintreten. Eine fiir den Handel im ge-
setzten Rahmen flexible Sortimentsgestaltung bleibt dennoch gegeben.

In einem Sondergebiet gemdf § 11 BauN VO darf die Gemeinde innerhalb eines
Bebauungsplancs nach Quadratinetergrenzen bestimmte Regelungen iiber die

Gesamtkonzeption Brumberggeldnde Sundern 1. Dezember 1993 26



2l

hichsizulissige Verkaufsfliche im beschriebenen Sinne treffen (BVerw(, Urteil
vom 27.04.1990 - 4C 36.87 - )

Diese Regelung kommt dariiber hinaus dem geplanten Einzelhandel mit Nahrungs-
und GenuBmittel entgégen, der heute allgemein im Kassenbereich ein Nebensorti-
ment vertreibt, das in dem angebotenen Umfange in der Regel nicht innenstadtrele-
vant ist, sofern sichergestellt ist, daB bestimmte Verkaufsflichengrofen nicht iber-
schritten werden.

AuBerdem sind nach dieser Regelung im Plangebiet alie Einzelhandelsbetriebe zu-
lissig, die auch auf grofleren Verkaufsflichen Warengruppen anbicten, die micht
unter die aufgefiihrte Liste fallen und die somit keine Auswirkungen im Sinne des
§ 11, Abs. 3 BauNVO vermuten lassen,

Um die Funktion des geplanten Erginzungsstandortes zur Innenstadt zu stiirken, ist
beabsichtigt, neben den grobflichigen Betricben eine Vielzahl kleinerer Shops und
Liden zuzulassen. Da bei diesen kleinflichigen Betrieben die genannten Negativ-
auswirkungen micht zu vermuten sind, sollen sie generell und ohne Sortimentsbe-
schrinkung zugelassen werden, sofern sichergestellt ist, daB es sich nm selbstindig
gefiihrte, einzelne Betriebe handelt, die somit nicht als zusammenhingende Ge-
schiiftsfliche betrachtet werden kinnen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, da8 die Festsetzungen unter Punkt 1.1
der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan die Aftraktivitit des Standortes
"Brumberggelinde” langfristig sicher stellen, ohne daB von dieser Fliche in-
nenstadtrelevante Negativauswirkungen auf den zentralen Bereich der Innenstadt
ausgehen. Dariiber hinaus ist mit den Festsetzungen garantiert, dafl ein Wandel im
Handel zukiinftig moglich bleibt, auch wenn dieser gewissen Grenzen zum Schutz
der gesamten Innenstadtstruktur unterworfen ist.

12.1.2 "Sondergebilet-Einkaufszentrum (Groflflachiger Einzelhandel,
Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen)" - Zone des ersten
i und zwelten Obergeschosses -

Die Lebendigkeit und die Attraktivitit des Standortes "Brumberggeldnde” ist lang-
fristig auch von einer guten Mischung der Nutzungen abhéngig. Dementsprechend
ist beabsichtigt, neben der Festsetzung des groBflichigen Einzethandels ab der
Zone des ersten Obergeschosses auch Nutzungen wie Wohnen und Dienstleishing
festzuschreiben. Darither hinaus erfolgt im Bebauungsplan auch eine Festsetzung
zur Ordnung des ruhenden Verkehrs.
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Die zentrale Lage des "Brumberggelinde” am siidlichen Rand der FuBgingerzone
und somit der Innenstadt priferiert die genannten Nutzungen, zamal auch eine sehr
gute Anbindung des Plangebietes an simtliche Infrastruktureinrichtungen besteht,

Zum Schutz des Wohnens ist beabsichtigt, den rubenden Verkehr im Bereich des
ersten Obergeschosses so zu organisieren, daB das Wohnen moglichst wenig beein-
trachtigt wird.

Dies soll erreicht werden durch eine direkte Zuordnung der Stellplitze zu den je-
weiligen Nutzungen Wohnen bzw. Dienstleistung. Dariiber hinaus besteht die
Moglichkeit, im Rahmen des Baugenechmigungsverfahrens Regelungen iiber die
zeitliche Nutzung der nicht dem Wohnen zugeordneten Stellplitze zu treffen. Hier-
durch kann an Sonn- und Feiertagen sowie nach Geschifts- und Biiroschiufl der Be-
reich der Zone des 1. Obergeschosses ruhig und von Fremdparkern freigehalten
werden.

Die besonderen stidtebaulichen Griinde, die die Anwendung des § 12, Abs. 5
BauNVO ermoglichen, begriinden sich mit dem stidtebaulichen Ziel, im Innen-
stadtbereich zur Vermeidung eines Verkehrschaos geeignete Stellplitze in ausrei-
chender Zahl schaffen zu konnen. Dariiber hinaus kann dadurch die iiberbaubare
Grundstiicksflidche in der Zone des Erdgeschosses geschlossen als Ladenzone her-
gestellt werden und es verbleiben zudem Freifliichen fiir BegriinungsmaBnahmen.

12.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festlegung des MaBes der baulichen Nutzung hat zum Ziel, daB sich das ge-
plante Bauvorhaben in die Umgebung stidtebaulich integriert und sich dariiber hin-
aus in das bestehende Landschaftsbild einfiigt.

Dementsprechend hat sich das Vorhaben in die Proportion der bestehenden Ge-
biiude, insbesondere im Bereich der Innenstadt/FuBgingerzone, einzufiigen. Dieses
Ziel wird durch Festsetzung der Gebdudehdhe sowie der Geschossigkeit erreicht,
wobei neben der BauhShe in Teilen des Vorhabens die Festsetzung der absoluten
Hohe iiber NN diese maximale Hihe genau definiert und festsetzt.

Durch zwingende Festsetzung der Geschossigkeit in den der Innenstadt zugewand-
ten Teilen des moglichen Vorhabens wird stiidicbaulich sichergestellt, da sich das
Objekt im o. g. Sinne integriert und dariiber hinaus e¢ine Raumkante entsteht, die
das Brumberg-Geldnde zu den Verkehrsflichen hin gliedert.
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Die Festsetzung der maximalen Dreigeschossigkeit ermdglicht zudem eine bauliche
Gestaltung mit ortsiiblichem Satteldach im Rahmen der quantitativen Moglichkei-
ten, vorgegeben durch die Landesbauordnung NW (75 % Regelung).

Im verbleibenden Teil der iberbaubaren Grundstiicksfliiche wird lediglich die ma-
ximale Hohe der baulichen Anlage festgesetzt. Hierdurch ist eine DachgeschoBe-
bene ausgeschlossen zugunsten eingr sich in das Orts- und Landschaftsbild einfii-
genden Gesamtkubatur des moglichen Gebéudes.

12.3 Uberbaubarc Grundstiicksfliche

Emtsprechend der geplanten unterschiedlichen Nutzungen differenziert sich auch die
iiberbaubare Grundstiicksfliche, So ist der nordiiche und &stliche Teil des Gebiu-
des zwei- bis dreigeschossig festgesetzt, um hier eine stidtebaulich wirksame
Raumkante zu bekommen entsprechend der Hohenentwickiung im Bereich der In-
nenstadt.

Mit der nur teilweisen Festschreibung einer Zwei- bis Dreigeschossigkeit wird dar-
iiber hinaus eine allzu iippige Baukdrpergestaltung im Plangebiet verhindert.

Um die gewiinschte stidtebauliche Wirkung des Vorhabens zu erzielen, wird dar-
tiber hinaus eine Baulinie festgesetzt, auf der zwingend gebaut werden mubB. Somit
ist sichergestellt, dafl der rdumliche Bezug zum Innenstadibereich Fufigingerzone
erreicht wird, so wie dies auch in den bereits zitierten gutachterlichen Untersu-
chungen gefordert wurde.

Um auch eine direkie Anbindung der moglichen Wohneinheiten Richtung Inmen-
stadt zu erreichen, ist ausnahmsweise eine ErschlieBungsanlage auch vor der Fas-
sade des Gebiudes jenseits der Baulinic zulissig. Damit eine solche bauliche An-
lage im Fassadenbereich nicht zu massiv in Erscheinung tritt, ist sie nur in optisch
zuriickhaltender Konstruktionsart zuldissig. Sie wird dartiber hinaus in ihrem Um-
fang begrenzt.

Um die iiberbaubare und somit baulich nutzbare Fliche nicht einzuschrinken, kon-
nen Zu- und Abfahrtsrampen, so weit sie zur Andienung der moglichen Stellpiitze
in der Zone des ersten Obergeschosses dienen, ausnahmsweise als Teile der bauli-
chen Anlage auBerhalb der Baugrenzen liegen. Eine sinnvolle ErschlieBung dieser
mglichen Steliplitze ist von der West- bzw. Ostseite moglich. Dementsprechend
bezieht sich die Ausnahmeregelung aut diesen Bereich.

Auns Griinden der optischen Einbindung der baulichen Anlage und zugunsten der
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architektonischen Gesamiwirkung ist eine Unterbauung der mdglichen Rampen
nicht zulidssig.

Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dab diese Zone nicht mit Nebennutzungen
belegt wird, die gestalterisch nicht ins Gesamtkonzept passen (Abstellen von Leer-
gutpaletten, avsgedienten Regalen etc.).

12.4 Nebenanlagen

Die Grundstiickssituation um gréflere Einzelhandelsbetriebe ist oft durch eine Fiille
ungeordneter Nebengebdude bestimmt, die als Lager etc. genutzt werden. Dies
fibrt im  allgemeinen zu  einer  stiidtebaulich micht  gewollten
"Hinterhofatmosphire”, die das Bemiithen um eine qualititvolle Gestaltung des
Parkplatzberciches zunichtemachen kann.

Dementsprechend sind Nebenantagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
auBerhalb der uberbaubaren Grundstiicksfliche nicht zulissig. Die vorhandenen
Freiflichen sollen ausschlieBlich als gestaltete und begriinte Parkflichen dicnen,
die auch gestalterischen Anspriichen geniigen.

Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Versorgungsanlagen, die gegebenfalls
aufgrund der jeweiligen technischen Notwendigkeiten an mébglichst sinnvollen
Standorten, die derzeit noch nicht absehbar sind, untergebracht werden konnen.
Dem Ziel einer attraktiven, méglichst wetterunabhéngigen fulldufigen Verbindung
zur Fufigingerzone dient die textlich festgesetzte Ausnahmeregelung liber die Zu-
ldssigkeit von baulichen Anlagen zur Uberdachung einer moglichen direkten FuB-
wegeverbindung.

12.5 Begrinungsmafinahmen/Ausgleichsmanahmen

Im rickwirtigen Bereich des Plangebietes (slidlich) lassen sich nach Ausweisung
dieser Fliche mehr als 100 Stellplitze unterbringen. Um eine solche Fliche auch
stidtebaulich in die GesamtmaBnahme zu integrieren, wird die Begriinung von
Stellpkitzen festgesetzt.

Dariiber hinaus wirkt eine solche Begriinung auch dem Aufheizen der Fliche
(Kleinklima) sowie dem Aufheizen der Fahrzeuge bei starker Sonnenstrahlung ent-
gegen.

Begriinungsmafinahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind vnd die im Zuge
der Realisierung des Vorhabens umgesetzt werden, dienen als Ausgleich. In diesem
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Sinne wirkt sich auch die festgesetzte Begriinung der Fassadenteile ohne Offoungen
positiv aus. Dariiber hinaus kommen die BegriinungsmaBnahmen auch dem stidte-
baualichen Gesamtbild des Vorhabens positiv entgegen und tragen zu einem kleinen
Teil zur Integration des Objektes in das Landschaftsbild bei.

Insgesamt kann fiir das Plangebiet festgestellt werden, da8 der jetzige Zustand des
Gelédndes unter kologischen Gesichtspunkten als unbedeutend anzusehen ist.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten BegrinungsmaBnahmen erfolgt eine
Okologische Aufwertung der Gewerbebrache mit der Folge einer deutlichen Ver-
besserung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Den Anforderungen des
§ 8a des Bundesnaturschutzgesetzes wird somit Rechnung getragen.

Es handelt sich hierbei um eine Gewerbebrache
jiingeren Zeitraumes der letzten 10 Jahre.

Erginzt um den oben in Schreibmaschinenschrift geschriebenen Schlufl-
satz und vom Satzungsbeschlufl vem 17.03.1994 inhaltlich erfaft.

Sundern, den ‘1?.():3.‘199&/1/1_?4/_2/_7

Ersier Beigeordneter

Die rot umrandeten Textpassagen sind entsprechend der in der Verfiigung
der Bezirksregierung vom 26.07.1994 enthaltenen Maflgaben ergénzt worden
und durch Satzungsanderungsbeschiufl des Rates der Stadt Sundern vom

13.12.1994 inhaltlich erfafit.

Sundern, den 17.03.1995 )
SR

Stadtdirektor
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