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1 Anlass der Planung

1.1 Anlass und Ziele der Planung

‘ : Die Edeka-Handelsgesellschaft Hes-
senring mbH, beabsichtigt in der Han-
sestadt Medebach einen neuen Le-
o PRty bensmittelverbrauchermarkt anzusie-
el | R deln. Sie hat daher in der Vergangen-
QT A A Z heit ein rund 1,0 ha grofRes Grundstiick
: g S in der Innenstadt Medebachs erwor-
ben.

Hier soll auf der ehemaligen Gewerbe-
brache des sog. ,Falke-Gelandes” ein
neuer Edeka-Verbrauchermarkt mit ei-
/| ner Verkaufsflache von ca. 1.700 m?
R (zzgl. eines Backshop Café mit einer
P e\t & Verkaufsflache von maximal 100 m?)

s und rd. 110 Kundenparkplatzen errich-
tet werden. Zur Realisierung des ge-
planten Verbrauchermarkts ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich, durch den die planungs- und
bauordnungsrechtlichen  Vorausset-
zungen fur das Bauvorhaben geschaf-

Abbildung 1: Lage des Plangebiets (OpenStreetMap)

fen werden.

Aus Sicht der Stadt wird die Attraktivitat des Einzelhandels in Medebach durch dieses
Vorhaben gesteigert. Die Ansiedlung eines modernen und zeitgemalfen Lebensmittel-
verbrauchermarkts, der in Bezug auf die Themen Warenprasentation, Angebotsvielfalt,
Erreichbarkeit, Kundenorientierung und Barrierefreiheit den aktuellen Anforderungen
entspricht, soll die verbrauchernahe Versorgung verbessern. Dies dient sowohl der Star-
kung der innenstadtnahen Versorgung als auch der Starkung der Versorgungsstruktur
im gesamten Stadtgebiet.

In 2022 hat die Stadt Medebach ein Konzept beschlossen, das die Leitlinien und Ent-
wicklungsperspektiven des Einzelhandels zum Gegenstand hat. Dieses ,Einzelhandels-
konzept fir die Hansestadt Medebach* traf dabei generelle Aussagen zur Einzelhandels-
situation und -entwicklung aber auch bereits konkrete Aussagen zum perspektivisch ge-
planten neuen Handelsstandort der Firma Edeka auf dem ehemaligen ,Falke-Gelande®.

Derzeit befindet sich der Einzelhandel in einer strukturellen Umbruchphase, der insbe-
sondere fur kleinere Stadte und Gemeinden einschneidende Folgen fur die stadtebauli-
che Struktur haben wird. Zur Situation des Einzelhandels in der Innenstadt Medebach
und der Bedeutung des Lebensmitteleinzelhandels fiir die perspektivische Einzelhan-
delssituation wird demnach festgestellt:

,Das in der Innenstadt vorhandene (Einzelhandels-) Angebot (ibernimmt eine bedeu-
tende Versorgungsfunktion fiir Medebach — der in der Medebacher Innenstadt angesie-
delte Einzelhandel mit insbesondere nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten dient einer gesamtstadtischen und z. T. stadtiibergreifenden Versorgung. Medebach
erfillt damit seine zentralbrtliche Funktion und hélt dartiber hinaus ein gewisses Angebot
in der Innenstadt bereit. Dieses gut strukturierte Angebot zu erhalten wird vor dem
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Hintergrund schwierig, dass insbesondere flir den inhabergefiihrten Facheinzelhandel in
den néchsten Jahren die Nachfolge unklar ist.

Umso bedeutsamer und wichtiger wird es fiir Stadte dieser GréR3e, stabile Bausteine in
den nahversorgungsrelevanten Angeboten, allen voran im Lebensmittelbereich, vorzu-
halten und so den Standort Innenstadt zukunftssicher zu gestalten im Hinblick auf die
Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs.“ !

Die geplante Ansiedlung auf dem sog. ,Falke-Gelande® folgt dabei bzgl. seiner Nut-
zungsstruktur und Lage im Stadtgebiet den Anforderungen des Einzelhandelskonzeptes.
Es liegt inmitten des festgelegten zentralen Versorgungsbereichs. Zu diesem stadtebau-
lichen Entwicklungsbereich wird im Einzelhandelskonzept folgende Empfehlung ausge-
sprochen:

,Das ca. 1 ha grol3e Areal der Falke-Brache befindet sich in integrierter Lage in unmit-
telbarer Ndhe zum historischen Zentrum. Die Oberstralle und auch das Ubrige inner-
stadtische Angebot sind fulBldufig in kurzer Distanz erreichbar. Die Fléache ist Bestandteil
des zentralen Versorgungsbereichs. Als gutachterliche Empfehlung kann fiir die Brache
festgehalten werden, dass sie ausschlie8lich zur Ansiedlung eines groB3flachigen Le-
bensmittelmarktes genutzt werden sollte. Von der Ansiedlung grof3fldchigen Einzelhan-
dels mit zentrenrelevanten Warengruppen ist an diesem Standort mit Blick auf die klein-
teilige Angebotsstruktur insbesondere in der Oberstral8e abzusehen.”?

Stadtebaulich wird durch die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes eine raumliche Leer-
stelle im Innenstadtbereich durch einen Frequenzbringer gefillt. Dies soll insbesondere
der Belebung der unmittelbar benachbarten Bereiche der Stadtmitte mit seinem Markt-
platz dienen und Synergien férdern.

1.2 Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans

Fir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Es handelt sich um einen un-
beplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB.

Zur Realisierung des geplanten Verbrauchermarkts ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich, durch den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Bauvor-
haben geschaffen werden.

Im Plangebiet erfolgt eine Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Lebensmitteleinzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO.

Die Planung tragt der Nachfrage nach einer qualifizierten Versorgung Rechnung und
stellt eine zukunftsfahige und nachhaltige Erganzung des Angebots fiir die Stadt Mede-
bach dar.

T aus: Junker+Kruse, Einzelhandelskonzept der Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022. S. 42

2 aus: Junker+Kruse, Einzelhandelskonzept der Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022. S. 42
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2 Situationsbeschreibung

Das Plangebiet ist ca. 1,0 ha grof3 und

umfasst im Stadtgebiet die Flurstiicke

Nr. 793 und 781 (tw.) der Flur 31 sowie

die Flurstiicke Nr. 668 (tw.) und 727

(tw.) der Flur 55, in der Gemarkung
Medebach.

gz 11=—4} Es grenzt im Norden an die Wege- /
StralBenparzelle der Strale An der
Stadtmiihle bzw. deren Wohnbau-

7 /////// 1 grundstiicke an. Im Osten wird es
% NGt \V/ durch die bebauten Grundstiicke der

, : %\v : 711 SavoyenstraBe bzw. der StralRe Auf
. T e \(%‘% A,,,m der Burg begrenzt. Im Suden stellt der
Einmundungsbereich an der Schiitzen-
stralBe/Stdwall die plangebietsgrenze
dar .Im Westen grenzt das Plangebiet
an den Prozessionsweg. Hier befindet
sich benachbart die stadtische Grundschule sowie der Fachmarkt der Firma Hdlscher,
die Gartengerate und Zweirader vertreibt.

D

Abbildung 2: Plangebiet (geobasis.nrw)

2.2 Nutzung des Plangebiets und der Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich der Innenstadt. Hier befand sich bis
vor geraumer Zeit das Werksgelande der Strumpffabrik der Firma ,Falke“. Das Gelande
war fast vollstandig mit groRvolumigen Werkshallen und Verwaltungsgebauden bebaut.
Zwischenzeitlich wurden die baulichen Anlagen zuriuckgebaut, die Flache liegt derzeit
brach. Im Einzelhandelskonzept der Stadt Medebach wird die Situation in der Innenstadt
wie folgt beschrieben:

,Die Kernstadt Medebachs ist von kleinteiliger, oft historischer Bausubstanz und einem
homogenen Gesamtbild mit vereinzelten gré6Beren Ergédnzungen und Einfligungen ge-
préagt. Die Bebauung in der Innenstadt ist (berwiegend randsténdig, zwei- bis dreige-
schossig und entspricht dem landlichen Charakter. Inmer wieder grenzen auch unbe-
baute Parzellen (Griinflichen) an den 6ffentlichen Stralenraum.

Mit der Falke-Brache gibt es in Medebach ein grof3es und zentral gelegenes Fldchenpo-
tenzial fir die Innenentwicklung. Das ca. 1 ha groBe Areal befindet sich in integrierter
Lage in unmittelbarer Ndhe zum historischen Zentrum. Die Oberstral3e und auch das
lbrige innerstadtische Angebot sind fullldufig in kurzer Distanz erreichbar. 3

Im Westen des Plangebiets befindet sich der Prozessionsweg, der fur den motorisierten
Verkehr gesperrt ist. Am Prozessionsweg ist die Grundschule der Stadt Medebach mit
einem mehrgeschossigen Gebaude angesiedelt. Erganzend befinden sich in diesem Be-
reich freistehende Wohnhauser mit gro3ziigigen Gartengrundstiicken, sowie der ge-
nannte eingeschossige Fachmarkt. Im Norden und Osten wird die vorwiegend durch
Wohnnutzung gepragte Bebauung durch eine kleinteiligere Parzellierung gepragt. Die

3 aus: Junker+Kruse, Einzelhandelskonzept der Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022
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stadtebauliche Struktur ist durch eine dichtere teils geschlossene Randbebauung cha-
rakterisiert. Stdlich schlie3t sich die zumeist zweigeschossige randstandige Bebauung
am Sudwall an.

3 Planverfahren

3.1 Verfahrensschritte

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren nach §§ 3
und 4 BauGB.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 25.01.2024
> Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 laufend

" | Abs.1 BauGB
3 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra- laufend

" | ger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
4. | Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vct))riz E—
5 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli- vom_ . .

" | cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis

6. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

7 Inkrafttreten durch ortslibliche Bekanntmachung des Sat-
" | zungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB B —

3.2 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Téaglich werden in Deutschland rund 52 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsflachen neu
ausgewiesen. Dies entspricht einer Flachenneuinanspruchnahme von ca. 73 FuRballfel-
dern. Im Rahmen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie hat sich die Bundesregierung
zum Ziel gesetzt, den Flachenverbrauch bis zum Jahr 2030 auf ,weniger als 30 Hektar*
zu begrenzen. Nach dem Klimaschutzplan der Bundesregierung soll der Flachenver-
brauch bis 2050 auf Netto-Null reduziert und somit der Ubergang in eine Flachenkreis-
laufwirtschaft vollzogen sein?.

Notwendig ist zum einen, den Flachenverbrauch wie geplant zu reduzieren. Zum ande-
ren missen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen auch besser genutzt werden.“®

Daher wurden mit Ande_r_ung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zusam-
menhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die
stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der

4 Quelle: Umweltbundesamt, 2021 (www.umweltbundesamt.de)

SBundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: http://www.bmub.bund.de/themen/strategien-
bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/reduzierung-des-flaechenverbrauchs/
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Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung®) und zum ande-
ren die erh6hte Begriindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“’) und erho-
hen somit auch die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ge-
nannten ,schonenden Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive“.8

3.2.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinah-
men zur Innenentwicklung genutzt sowie

o Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Dartber hinaus sollen gemaf § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

Bewertung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ein ehemals bebautes und gewerb-
lich/ industriell genutztes Areal, das zuletzt als Werksgelande der Strumpffabrik ,Falke®
genutzt wurde. Es war fast vollstandig mit groRvolumigen Werkshallen und weiteren Be-
triebsgebauden bebaut. Nur geringe Flachenanteile waren nicht durch bauliche Anlagen
genutzt bzw. versiegelt. Das Areal befindet sich im Siedlungszusammenhang und stellt
aktuell eine (gewerbliche) Brachflache dar.

Das Plangebiet befindet sich somit innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB. Das Vorhaben dient somit der Wiedernutzbarmachung von
Fldchen und damit MaRRnahmen der Innenentwicklung.

6§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenliber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

7§ 1a Abs. 2 BauGB

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden: dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsméglichkeiten z&hlen kénnen.*

8 Zit. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Ergéanzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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Durch das geplante Vorhaben werden landwirtschaftliche Flachen, Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen nicht in Anspruch genommen. Somit wird die o.g. ,Umwid-
mungssperrklausel® nicht berihrt. Insofern stellt die Planung in Bezug auf die stadtebau-
liche Entwicklung einen Beitrag zur Umsetzung des Grundsatzes des ,Vorrangs der In-
nenentwicklung“ bzw. einer MalRnahme im Sinne einer ,Flachenkreislaufwirtschaft dar.

4 Planerische Vorgaben / Rahmenbedingungen
4.1 Raumordnung und Landesplanung

4 1.1 Landesentwicklungsplan (LEP NRW 2019)

Der Stadt Medebach wird gem. Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen.

Der LEP NRW definiert Grundsatze und Ziele der Raumordnung. Ziele der Raumord-
nung sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB als bindende Vorgaben zu beachten; sie kdnnen durch
Abwagung nicht Gberwunden werden. Grundsatze der Raumordnung sind in der Abwa-
gung zu berucksichtigen.

Im LEP NRW werden flr den groRflachigen Einzelhandel Ziele zur Steuerung der Ein-
zelhandelsentwicklung formuliert, welche die vorliegende Planung betreffen. Die im LEP
NRW definierten Ziele sind im nachfolgenden Planverfahren zu bertcksichtigen.

Insbesondere die nachfolgend genannten Ziele 1, 2 und 3 sind hierbei von Bedeutung:

Ziel 1:
Standorte des groR¥flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsgebieten (ASB)

,Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO durfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festge-
setzt werden.”

Ziel 2:
Standorte des grofR¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
in zentralen Versorgungsbereichen

,Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhabeni. S. d. § 11 (3) BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden zentralen Versorgungsberei-
chen (...) dargestellt und festgesetzt werden. Zentrenrelevant sind die Sortimente ge-
mafR Anlage 1 und weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte
Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).”

Ziel 3:
Beeintrachtigungsverbot

,Durch die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben i.S.d. § 11
Abs. 3 BauNVO dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.*

Der Landesentwicklungsplan gibt somit vor, dass Kerngebiete und Sondergebiete flir
Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) aus-
gewiesen werden kénnen. Dariiber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung des
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die
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Landesplanung stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zu-
letzt den zentralen Versorgungsbereichen den Vorrang einraumt. In Anlage 1des LEP
werden zentrenrelevante Leitsortimente dargestellt, die stets zu beachten sind und die
Innenstadtlagen pragen sowie eine hohe Besuchsattraktivitat implementieren. Diese
Liste ist auf kommunaler Ebene auf Grundlage der 6rtlichen Situation zu Uberprifen und
ggf. zu erganzen.“®

4.1.2 Regionalplan

Die Stadt Medebach wird im regionalen
Raumordnungsplan Arnsberg (Teilab-
schnitt Soest und Hochsauerlandkreis)
bzgl. des regionalen Ordnungskon-
zepts als ,,Grundzentrum*® eingestuft.

Das Plangebiet liegt inmitten eines All-
gemeinen Siedlungsgebiets. Somit
entspricht das Vorhaben dem Ziel des
LEP NRW 2019 wonach Kerngebiete
und Sondergebiete i.S.d. § 11 (3)
BauNVO nur in regionalplanerisch fest-
gelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt wer-
den. Der Bebauungsplan steht dem-
nach dem Anpassungsgebot an die
Ziele der Raumordnung nicht entge-
gen.

Abbildung 3: Regionalplan - Planausschnitt Das Plangebiet befindet sich weiterhin
innerhalb des durch die Stadt Mede-
bach definierten zentralen Versorgungsbereichs. Das Vorhaben verfligt tGber ein nahver-
sorgungsrelevantes Kernsortiment. Es entspricht somit den Zielvorgaben des Regional-
plans aus Kapitel 2.3.2 GroRflachiger Einzelhandel — Ziel 12 (1) wonach ,, im Rahmen
der Bauleitplanung die Entwicklung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir den grol3-
flachigen Einzelhandel i.S.v. § 11 (3) BauNVO nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen zuléssig“ist.

Gemal Zielvorgabe des Regionalplans (Kapitel 2.3.2 Grolflachiger Einzelhandel — Ziel
13 (1)) haben Standorte fiir Vorhaben des grof3fldchigen Einzelhandels in Art und Um-
fang der Funktion des zentralértlichen Versorgungsbereichs, in dem sie geplant werden,
zu entsprechen (Kongruenzgebot). 10

Zusammenfassung

Das Vorhaben befindet sich innerhalb der Grenzen des im Regionalplan fir die Stadt
Medebach festgelegten ,Allgemeinen Siedlungsbereichs®. Der geplante Verbraucher-
markt der Firma Edeka befindet sich weiterhin raumlich in dem durch den Rat der Stadt
festgelegten ,zentralen Versorgungsbereich der Hansestadt Medebach®.

9aus: Junker+Kruse, Einzelhandelskonzept der Hansestadt Medebach, September 2022, s. S. 9 ff.

10ng.: Junker+Kruse, Einzelhandelskonzept der Hansestadt Medebach, September 2022, u.a. S. 56 f.

GroR & Hausmann - Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 45 ,,Siidwall / An der Stadtmiihle“
Hansestadt Medebach, Kernstadt
Seite 8

Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB
hat die Stadt Medebach eine Anfrage gem. § 34 LPIG bei der Regionalplanungsbehérde
der Bezirksregierung Arnsberg gestellt.

Die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens erfolgt durch eine ,Stadtebauliche
Vertraglichkeitsuntersuchung“ des Gutachters Junker + Kruse, Dortmund. (vgl. hierzu
Kapitel 5 Standortbeurteilung)

4.2 Kommunale Bauleitplanung

4.2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan der Stadt Medebach stellt das ge-
samte ehem. ,Falke-Areal“ gem. § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO als ,Gemischte
Bauflache“ (M) dar.

Die geplante Festsetzung des Einzel-
handelsstandortes als ,sonstiges Son-
dergebiet* gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
erfordert die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans. Der Bebauungsplan Nr. 45
L,Sudwall/ An der Stadtmuihle“ ist in die-
sem Teilbereich, in dem eine Festset-
zung als ,sonstiges Sondergebiet”
gem. § 11 BauNVO erfolgt, nicht gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Daher wird parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans gem. §8 Abs.3
BauGB eine Teilanderung des FNP (38. Anderung des FNP) in diesem Bereich betrie-
ben. Nach der Anderung wird das Plangebiet als ,Sonderbauflache - Einzelhandel” dar-
gestellt. Dem Entwicklungsgebot kann somit entsprochen werden.

Abbildung 4: Flachennutzungsplan — Planausschnitt

4.2.2 Bebauungsplan

Fir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Es ist als unbeplanter Innen-
bereich gem. § 34 BauGB anzusprechen. Das geplante Vorhaben besitzt nicht die Vo-
raussetzungen flr eine Zulassigkeit nach § 34 BauGB.

4.3 Weitere fachgesetzliche Anforderungen
Natura 2000-Gebiete
Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nr. 8 BNatSchG sind nicht betroffen.

Naturschutzgebiete / Landschaftsschutzgebete

Naturschutzgebiete nach § 23 BNatSchG bzw. Landschaftsschutzgebiete sind nicht be-
troffen.
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Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiet gem. § 25 und 26 BNatSchG sind
nicht betroffen.

Biotope
Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG sind nicht betroffen.
Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete

Wasserschutzgebiete gemalt (§ 51 WHG), Heilquellenschutzgebiete (§ 53 WHG) und
Uberschwemmungsgebiete (§76 WHG) sind nicht betroffen.

Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler

Es liegen keine Informationen Uber Bodendenkmaler im Plangebiet vor.

Im Geltungsbereich sind weder ,Einzelkulturdenkmaler” verzeichnet noch liegt es in ei-
nem Bereich in dem der sog. ,Ensembleschutz” gilt.

4.4 Storfallverordnung

Es ist im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung zu beachten, dass ein Erfordernis
zur Berlcksichtigung angemessener Abstande zwischen Betriebsbereichen gem. § 3
(5a) Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und schutzwiirdigen Gebieten im Sinne
des § 50 BImSchG besteht. Die Storfallverordnung (12. BImSchV) und die Seveso-IlI-
Richtlinie definieren angemessene Abstdnde zwischen Betrieben, in denen relevante
gefahrliche Stoffe verwendet werden und schutzwirdigen Gebieten.

Im vorliegenden Fall sind relevante Storfallbetriebe nicht bekannt.

4.5 Einzelhandelskonzept

Die Hansestadt Medebach beauftragte in den Jahren 2021/2022 das Planungsburo Jun-
ker + Kruse, Stadtforschung Planung, Dortmund, mit einer Einzelhandelsbestandserfas-
sung sowie der Erstellung des Einzelhandelskonzepts.

Mit dem Beschluss dieses Einzelhandelskonzepts hat die Stadt eine Grundlage fir eine
sachgerechte Steuerung des Einzelhandels in ihrem Stadtgebiet gelegt. Insbesondere
gro¥flachige Einzelhandelsvorhaben kénnen auf Basis des vorliegenden Einzelhandels-
konzepts beurteilt werden. Im Zusammenhang mit den notwendige Grundsatzentschei-
dungen zur Standortentwicklung (grof¥flachiger) Einzelhandelsbetriebe, stellt das Gut-
achten das zentrale Instrument zur Bewertung von Vorhaben dar.

Im Gutachten werden die zentralen Zielsetzungen wie folgt dargestellt:

sDiese Untersuchung soll (...) einzelhandelsspezifische Entwicklungserfordernisse und
-grenzen aufzeigen sowie darauf aufbauende Strategien flir die zuklinftige Steuerung
und Entwicklung des Einzelhandels in Medebach im Allgemeinen und insbesondere im
zentralen Versorgungsbereich entwickeln. Dabei spielen vor allem die stédtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Medebach, wie der Erhalt und Ausbau der landesplaneri-
schen Versorgungsfunktion als Grundzentrum, die Sicherung eines attraktiven Einzel-
handelsangebotes sowie der gesamtstidtischen Versorgungsstruktur, der Erhalt und
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Ausbau der Einzelhandelszentralitaten sowie der Funktionsvielfalt der Medebacher In-
nenstadt eine bedeutende Rolle.“ 11

Dabei Ubernimmt das vorliegende Einzelhandelskonzept bereits sehr konkrete Aufgaben
in Bezug auf den Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorha-
ben. Junker + Kruse fiihren hierzu aus:

»Vor allem soll die Erstellung des Konzepts auch die Planungs- und Rechtssicherheit fiir
zuklinftige Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunaler wie auch privater
Seite erh6hen. Die Stadt Medebach erhélt mit dem Einzelhandelskonzept in Verbindung
mit dem Stadtratsbeschluss ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. § 1 (6)
Nr. 11 BauGB, welches sie in die Lage versetzt, fiir den weitaus gréf3ten Teil der zukdiinf-
tigen Anfragen Entscheidungen auf Basis des Einzelhandelskonzepts herbeizufiihren
und dies auch im méglichen Bauleitplanverfahren zu begriinden, ohne fiir den Einzelfall
die stadtebauliche Vertrdglichkeit belegt oder widerlegt zu haben (Urteil des BVerwG
vom 26. Mérz 2009 — 4 C 2.07). Dies wiederum entlastet die Stadt von der hdufig stritti-
gen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr hdufig zu
anderen Ergebnissen kommen als das jeweilige Einzelhandelskonzept fiir den betrach-
teten Standort vorgibt.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spéteren bauleitpla-
nerischen Umsetzung) eines solchen stédtebaulichen Konzeptes i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 ist
in jiingeren Urteilen z. B. des OVG Miinster nochmals hervorgehoben worden: Denn
»erst solche konzeptionelle Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n.F.
(friiher: § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleit-
pléne zu beriicksichtigen sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot
bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorte in das stddtebauliche Ordnungs-
system der jeweiligen Stadt funktionsgerecht eingebunden ist. (OVG NRW, Urteil vom
30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhan-
delskonzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE) “ 12

5 Standortbeurteilung

Im Rahmen des Verfahrens sollen die stadtebaulich strukturellen Auswirkungen des Vor-
habens untersucht werden. Dabei ist zu untersuchen, ob das geplante Vorhaben geeig-
net ist, die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereichs zu beeintrachtigen
bzw. die Versorgung der Bevolkerung durch Beeintrachtigung der vorhandenen Nahver-
sorgungsstrukturen signifikant zu stéren.

Das Planungsburo Junker + Kruse, Stadtforschung Planung, Dortmund, wurde mit der
Erstellung einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung beauftragt. 13

Im Rahmen der Untersuchung wird dabei ein Untersuchungsraum definiert, in dem so-
wohl das vorhandene (einzelhandelsrelevante) Angebot untersucht und darliber hinaus
die dort generierten Umsatzzahlen ermittelt werden. Die Nachfragesituation im Untersu-
chungsraum wird anschliefend aufgrund sekundarstatistischer Zahlen und der aktuellen
Bevolkerungszahlen ermittelt. Hieraus kdénnen auf Grundlage der Kennzahlen der

11 aus: Junker+Kruse: Einzelhandelskonzept fur die Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022, S. 6

12 ependa: S. 7 1.

13 aus: Junker+Kruse: Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung gem. § 11 (3) BauNVO zu geplanten Einzelhandels-
vorhaben in Medebach, Dortmund, Januar 2024 (Prasentation)
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geplanten bzw. zu untersuchenden Vorhaben die Umsatzumverteilungen im Einzelhan-
del ermittelt werden. Diese durfen die Grenze zur Unvertraglichkeit nicht Gberschreiten.

Die stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung berticksichtigt dabei folgende einzel-
handelsrelevanten Vorhaben im Stadtgebiet von Medebach:

a. Neuansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters der Firma Edeka mit 1.700 gm
Verkaufsflache auf der ehemaligen Falke-Brache

b. Erweiterung des bestehenden Aldi-Marktes an der Korbacher Stralle um 200 gm
Verkaufsflache

c. Weiternutzung der Bestandsflache des vorhandenen Lebensmittelmarktes an der
Bachstralle mit 1.200 gm Verkaufsflache

Zunachst wird durch das Gutachten festgestellt, dass sich der Vorhaben des geplanten
Edeka-Marktes auf der Falke-Brache bezogen auf den Standort konzeptkonform inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs der Hansestadt Medebach befindet. Insbeson-
dere im Hinblick auf die gesamtstadtische Nahversorgungsfunktion wird der zentrale
Versorgungsbereich hierdurch gestarkt. Aufgrund der Lage innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ist das geplante Vorhaben kompatibel mit dem landesplanerischen
Integrationsgebot.

Die Untersuchung des Gutachters ba-

o G FETN siert dabei auf primarstatistische Erhe-
JE s W bungen (aus Juni 2021) im Untersu-
4 G ) chungsraum. Der Untersuchungsraum

umfasst die Kommunen Medebach,
Winterberg, Hallenberg, Willingen (u.),
Lichtenfels und Korbach. In ihm leben

4 L=
MMMMMMM ,/ rd. 58.700 Einwohnerinnen und Ein-
4 v wohner; die Untersuchung beziffert
b das Kaufkraftvolumen mit rd. 165 Mio.

Euro.

Bzgl. der Umsatzzahlen erfolgt eine
Berucksichtigung der zugrunde geleg-
ten Verkaufsflachen, der bundes-
durchschnittlichen Umsatzkennwerte
sowie der jeweilige ortlichen Gegeben-
heiten. Der Vorhabenumsatz liegt bei den eingangs erwahnten Vorhaben (im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel) bei rd. 10,2 Mio. Euro.

Abbildung 5: Untersuchungsraum (Quelle: Junker+Kruse,
Vertraglichkeitsuntersuchung)

Die Nachfragesituation wird auf Basis der aktuellen Bevdlkerungsdaten sowie der vor-
liegenden sekundarstatistischen Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in den un-
tersuchungsrelevanten Kommunen ermittelt. Wie oben dargestellt belauft sich auf der
Nachfrageseite das Kaufkraftvolumen auf rd. 165 Mio. Euro.

Um die stadtebaulich strukturellen Auswirkungen darzustellen bzw. die Vertraglichkeit
des geplanten Einzelhandelsvorhabens beurteilen zu kénnen, ist es erforderlich, resul-
tierende Umsatzumverteilungen im o0.g. Untersuchungsraum zu ermitteln und zu bewer-
ten.

Nach Durchfuihrung der Modellrechnung zur Umsatzumverteilung stellt sich folgendes
Ergebnis dar:

1. ,Die Umsatzumverteilungsquoten bewegen sich zwischen 2 % gegenliber dem
Hauptzentrum in Korbach und 14 % gegenliber der Ansiedlungskommune
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Medebach, die erwartungsgemal3 am starksten von der Ansiedlung betroffen
ist. Die (ibrigen zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum sind mit
maximal 8 % Umsatzumverteilung betroffen. Stadtebaulich integrierte Streula-
gen, die zu einer wohnortnahen Grundversorgung beitragen und deshalb auch
schiitzenswert sind, sind mit maximal 8 % Umsatzumverteilungsquote betroffen.

2. Unter Berticksichtigung der bauplanungsrechtlich zuldssigen Verkaufsfldche
von 1.200 m? am Standort Bachstral3e und einer Erweiterung des bestehenden
Aldi-Marktes um 200 m? jst bei einem neu anzusiedelnden Edeka-Markt mit
max. 1.700 m? Gesamtverkaufsfldche auf der Falke-Brache ein Umschlagen
absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in stédtebaulich negative Auswirkungen
insbesondere gegentliber den zentralen Versorgungsbereichen im Umland und
den schlitzenswerten Nahversorgungsstrukturen nicht zu erwarten.

3. Die hohe prozentuale Umsatzverteilung innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs Medebach zeigt deutlich, dass die Ansiedlung den Wettbewerb inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs und auch innerhalb der Kommune
selbst, verschérft.

4. Bei einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.700 gm auf der Brache kann dem-
nach von einer stddtebauliche vertrdgliche GréRe fiir den Untersuchungsraum
ausgegangen werden. Aus Gutachtersicht kann die Ansiedlung beftirwortet
werden.*”
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6 Bebauungs-und ErschlieBungskonzept

6.1 Bebauungskonzept

Abbildung 6: Bebauungskonzept (Architektin: H. Késter-Saure, Medebach — Stand: 11/2023)

Das Konzept der Firma Edeka sieht den Neubau eines Verbrauchermarkts einschliefilich
Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache (VK) von maximal 1.700 m? vor. Erganzt wird
das Angebot durch einen Backshop mit Café mit einer Verkaufsflache von maximal
100 m?.

Das Gebadude des Edeka-Lebensmittelmarkts orientiert sich mit seiner westlichen
Langsseite an den Verlauf des Prozessionsweges.

Das Marktgebaude wird in eingeschossiger Bauweise mit einem flachgeneigten Dach
ausgefuhrt. Die AuRenfassaden werden als verputzte Wandflachen gestaltet. Der Kun-
deneingang zum Markt liegt auf der dstlichen Langsseite des Gebaudes und hat eine
direkte Verbindung zur Stellplatzanlage. Noérdlich des Eingangs befindet sich der
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Backshop nebst Café, sudlich des Eingangs befindet sich die extern angeordnete Leer-
gutannahme.

Der Eingangsbereich zum Markt und der angegliederte Backshop sind grof3ziigig ver-
glast und werden mit einer Uberdachung Uberspannt.

Sudlich, nordlich und ostlich des Gebaudes schlieldt sich der Kunden-Parkplatz des
Marktes mit rd. 110 Stellplatzen an. Die PKW-Zufahrt zur Stellplatzanlage erfolgt tiber
die Einmindung Sudwall/ SchiitzenstraRe/ SavoyenstraRe. Uber die StraRen Stadt-
muhle/ Auf der Burg und dem Prozessionsweg soll keine Zufahrt mit motorisierten Fahr-
zeugen zur Stellplatzanlage des Lebensmittelmarkts erfolgen.

Die Anlieferung des Marktstandortes soll nach aktueller Konzeption von Suden Uber die
zentrale Zufahrt (Stdwall/ Schiitzenstraf3e) erfolgen. Die Ladezone ist an der sudlichen
Schmalseite des Gebaudes angeordnet und orientiert sich zum benachbarten Gebaude
des Fachmarktes ,Holscher” (Prozessionsweg 14). Dieser Bereich soll eine Einhausung
erhalten, so dass Beeintrachtigungen des Umfelds durch Ladevorgange minimiert wer-
den.

6.2 VerkehrserschlieBung/ Verkehrsuntersuchung

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Lebensmittelverbrauchermarktes an das 6f-
fentliche StralRennetz ist Gber die Anschlliisse am Knotenpunkt ,Savoyenstralte/ Stdwall/
SchitzenstralRe” sowie die Stralen ,An der Stadtmuihle“ und ,Auf der Burg“ geplant. Die
Anschlisse an die Straflden ,An der Stadtmuhle” und ,Auf der Burg“ sind nur fur Fulzdgan-
ger und Radfahrer vorgesehen. Der Anschluss ,,An der Stadtmuhle® dient im ,Havariefall®
(z.B. durch Brandereignis) als zusatzliche Feuerwehrzufahrt.

Fir das geplante Vorhaben wurde eine Verkehrsuntersuchung beauftragt, die die Aus-
wirkungen des geplanten Vorhabens darstellen. Die Untersuchung wurde durch den
Gutachter Prof. N. Fischer-Schlemm, Giel3en, erstellt. Sie ist als Anlage zu dieser Be-
griindung beigeflgt.

Im Bereich der westlichen Innenstadt wird es durch die Planungen zu einer Zunahme
des Kundenverkehrs (MIV) kommen. Durch die vorliegende Verkehrsuntersuchung wur-
den die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehrsstarken aufgrund der geplanten Ver-
kaufsflachen berechnet sowie der Anschluss der durch den MIV genutzt wird, dimensio-
niert und auf seine Leistungsfahigkeit Gberpruft. Im Ergebnis wird vom Gutachter festge-
stellt:

LJAufbauend auf den Werten des ,Handbuchs flir Verkehrssicherheit und Verkehrs-
technik” der Hessischen Stralen- und Verkehrsverwaltung (HSVV) [1] und der ,Hin-
weise zur Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen* der Forschungs-
gesellschatft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) 2006 [2] des Abschnitts 2 so-
wie den Ergebnissen von Verkehrserhebungen wurden (...) die Dimensionierungs-
belastungen des Anschlusses (...) der geplanten Verkaufsflachen an den Knoten-
punkt Savoyenstral3e / Siidwall / Schiitzenstral8e bezogen auf den Prognosehorizont
2030 ermittelt.

Die auf der Grundlage dieser Dimensionierungsverkehrsstérken und des ,Hand-
buchs fiir die Bemessung von StralBenverkehrsanlagen HBS* [3] sowie der ,Richtli-
nien fiir die Anlage von Stadtstrallen (RASt 06)“ [4] im Abschnitt 4 durchgefiihrte
Kapazitdtsnachweise ergaben, dass der Anschlussknotenpunkt Savoyenstral3e /
Siudwall / Schiitzenstral3e / Plangebiet mit einer Rechts-vor-Links-Regelung die zu
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erwartenden Ziel- und Quellverkehre der Verkaufsfldchen in guter Verkehrsqualitét
aufnehmen kann.

Die Kapazitdtsnachweise zeigen auch auf, dass der Anschlussknotenpunkt Savoy-
enstralle

/ Stdwall / Schiitzenstral3e / Plangebiet bis zum Doppelten der nach der oben ge-
nannten Literatur berechneten Ziel- und Quellverkehrsstdrken der geplanten Ver-
kaufsflachen aufnehmen kann. Selbst in diesem Fall werden die angeschlossenen
Strallen nicht (ber den Grenzwert der RAST [4] von 400 [Kfz/h] fiir Wohnstral3en
belastet. Beide Nachweise sichern die Aufnahmefédhigkeit von aullergewdhnlichen
Spitzen beispielsweise durch zusétzliche Einkaufende vor den Festtagen oder durch
Géste des Center Parcs.“ 14

Demnach ist eine lichtsignalgeregelte Kreuzung zur Abwicklung des zu erwartenden
Verkehrs nicht erforderlich. Eine ,einfache” Rechts-vor-Links-Regelung kann aufgrund
der ermittelten Verkehrsstarken das Kundenaufkommen in guter Verkehrsqualitat auf-
nehmen. Im Stralenraum sind Aufweitungen — beispielsweise fir Linksabbieger — nicht
erforderlich. Es wird ein gleichartiger Ausbau der neuen ErschlieBungsstralle fir den
Lebensmittelverbrauchermarkt vorgeschlagen. Der Gutachter empfiehlt weiterhin, dass
zur Verdeutlichung der Rechts-vor-Linksregelung im Knotenpunkt Breitstrichmarkierun-
gen auf den Fahrbahnen aufgebracht werden, die die Verkehrsteilnehmer sensibilisieren
sollen. Innerhalb des Plangebiets wird eine Ausfuhrung der Verkehrsflachen in einem
(niveaugleichen) Mischsystem empfohlen, in die im Bereich der Zufahrt zur 6ffentlichen
Strallenverkehrsflache durch eine ca. 2,5 % geneigte Aufpflasterung tUbergeleitet wird.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Umfeld der Grundschule Medebach sollte unter-
sucht werden, ob bzw. welche Méglichkeiten zur Verbesserung der Schulerverkehre
denkbar sind (Bereiche Schiitzenstralie und der Savoyenstral3e/ An der Stadtmuhle/ Auf
der Burg). Fir das Umfeld des Plangebiets werden daher Hinweise auf mogliche Maf3-
nahmen zur Verbesserung der Fuligangerquerung unterbreitet.

Seitens des Gutachters wird die Moglichkeit des Einbaus von Querungshilfen im Stra-
Renraum, die Anordnung von FulRgangeriberwegen untersucht. Raumlich betreffen
diese Malinahmen jedoch nicht den Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung.

Bzgl. des Einbaus von Querungshilfen wird festgestellt, dass die erforderlichen Einsatz-
kriterien aufgrund der vorhandenen Strallenquerschnitte nicht erreicht werden. Bzgl. der
Ausweisung von FuRgangeriuberwegen ist eine Anordnung solcher Einrichtungen der
zustandigen StralRenverkehrsbehdrde vorbehalten.

Der Gutachter stellt in seinem Gutachten weiterhin fest: ,Falls Gefdhrdungen u. a. von
querenden Schulkindern auftreten sollten, empfiehlt der Verfasser der vorliegenden Ver-
kehrsuntersuchung den Einbau von beidseitig vorgezogenen Seitenrdumen ohne Vor-
fahrtsregelung im Rahmen eines Verkehrsversuchs.*

14 aus: Prof. N. Fischer-Schlemm: Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des geplanten Edeka-Marktes an
das offentliche Stralennetz, GieRen, Januar 2024, S. 21
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6.3 Entwasserung

Grundsatzlich soll das Plangebiet im Trennsystem entwassert werden. Die Schmutzwas-
serleitungen werden an das vorhandene Kanalnetz der Stadt angeschlossen. Das Re-
genwasser soll soweit mdglich auf den Grundstiicken und in den Freiflachen versickert
werden. Erganzend wird auf die in der Anlage beigefiigte Entwasserungsprognose des
IB Turk, Brakel-Siddessen vom 1.03.2024 verwiesen.

6.4 Wasser- und Energieversorgung / Telekommunikation

Die Versorgungsnetze fir die Kommunikation sowie die Energie- und Wasserversorgung
sind im Bestand bereits vorhanden. Diese werden zur Versorgung der im Geltungsbe-
reich vorgesehenen Nutzungen erweitert bzw. ausgebaut.

6.5 Freiraum

Im Osten des Plangebiets sollen aus Grinden der gestalterischen Einbindung zwei
kleine Grunflachen angelegt werden. Die dem Lebensmittelmarkt vorgelagerte Stell-
platzanlage soll eine Strukturierung durch die Anpflanzung von Baumen erhalten (ein
Baum je 10 angefangene Stellplatze). Randbereiche der Stellplatzanlage und Wege-
und Hofflachen sollen begriint und mit Strauchern gerahmt werden.

6.6 Immissionsschutz /Schalltechnisches Gutachten

Larm ist kein physikalischer, sondern ein weitgehend subjektiver Begriff. Larm ist nicht
direkt messbar; messbar sind die auftretenden Gerausche einer Gerdusch = Schall-
quelle. Als Maf3stab fur die Lautstarke des Schalls wird der Schallpegel in dB(A) ange-
geben.

Verschiedene Aussagen iiber dB(A)-Werte15

>70dB(A) Unzumutbarkeitsschwelle (Mittelungspegel am Tag), Pkw mit 120
km/h in 25 m Abstand

50 — 55 dB(A) normale Unterhaltung, laufender Wasserhahn, larmarme Schreib-
maschine
40 dB(A) leise Musik, leises Sprechen — Innenpegel am Tag
30 dB(A) Blatterrauschen, Ticken einer leisen Uhr — zumutbarer Innenpegel in
der Nacht

20 - 30 dB(A) Atemgerausch eines Schlafenden
etwa + 10 dB(A) subjektive Verdoppelung der Lautheit
+ 3 dB(A) Verdoppelung der Schallenergie

Bei freier (ungehinderter) Schallausbreitung verringert sich der Mittelungspegel mit zu-
nehmender Entfernung von der Gerauschquelle. Er nimmt etwa 3 dB(A) je Verdoppelung
der Entfernung ab [z.B. 25 m von der Strafte 63 dB(A), 50 m = 60 dB(A)].

Bauleitplane unterliegen dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewaltigung. Dieser
Grundsatz enthalt drei Teilforderungen:

1. Das Gebot, vorhandene Konflikte durch MalRnahmen der Bauleitplanung zu
beseitigen, mindestens zu verringern (Gebot der planerischen Konfliktbewal-

tigung)

15 aus: Fickert/Fieseler: DER UMWELTSCHUTZ IM STADTEBAU, vhw-VIg., Bonn 2002, S. 319
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2. Das Verbot, bereits vorhandene Konflikte durch die Bauleitplanung ,weiterzu-
geben®, also an andere Entscheidungsverfahren zu tbertragen (Verbot des
Konflikttransfers)

3. Das Verbot, durch die Bauleitplanung erst neu entstehende (andere) Konflikte
zu schaffen oder zu verschéarfen, die ihrerseits dann ,ungel6st” bleiben.

Verbindliche Vorgabe bildet bei allen staddtebaulichen Planungen der sog. ,Planungsleit-
satz“ des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG):

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen sind die flir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwir-
kungen ... auf die ausschliel3lich oder liberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete ...
so weit wie méglich vermieden werden. ..."

Zur fachlichen Bewertung der 0.g. planerischen Vorgaben wurde eine Schallimmissions-
prognose durch das Biro GSA Ziegelmeyer GmbH, Hohenstein, beauftragt, die als An-
lage 3 Bestandteil der Planunterlagen zum Bebauungsplan ist. Einzelheiten zur Metho-
dik, den Bearbeitungs- und Beurteilungsgrundlagen kdnnen dem Gutachten entnommen
werden.

Gesamtbewertung'®

e ,Die schalltechnischen Berechnungen anhand eingefiihrter Kenngré3en zur Ab-
leitung des Kundenverkehrsaufkommens sowie den durch den Auftraggeber an-
hand von Vergleichsmérkten erwarteten Umfang von Lieferanfahrten zur Versor-
gung des Marktes (max. 4 Lkw/d + 1 Entsorgungsfahrt Containerdienst) fiihren
mit Ausnahme flir das néchstgelegene Gebéaude ,Auf der Burg 5 zur sicheren
Einhaltung und Unterschreitung des Immissionsrichtwertes flir Mischgebiete [Be-
sondere Wohngebiete] tags 60 dB(A). In Héhe des zu den Zu- und Abfahrtstre-
cken zu den Parkpléatzen / zur Anlieferungszone néchstgelegenen Gebédudes
LAUf der Burg 5 ist ein grenzwertiges Ergebnis [L r,16h 60 dB(A)] zu prognosti-
zieren. Zur Reduzierung der Gerduschimmissionsbelastung zur sicheren Unter-
schreitung des Richtwertes werden MalBnahmen an der Anlieferungszone in
Form einer geschlossenen Anlieferung, in die Lieferfahrzeuge der Ldnge nach
vollsténdig einfahren kénnen, vorgeschlagen. Die Fahrwege zum Erreichen der
Kundenparkplétze sind mit einem glatten Oberflichenbelag (Beton- / Asphalt-
fahrbahnoberdecke) herzustellen. Gerduschimmissionen, die den in der Umge-
bung maximal zuldssigen Richtwert fiir Spitzenpegeleinwirkungen [IRW 60 dB(A)
+ 30 dB(A) = 90 dB(A)] erreichen oder (iberschreiten, sind aus den Betriebsab-
ldufen des Marktes nicht zu prognostizieren. Die Gerduschentwicklungen der
technischen Gebéudeausstattung [TGA, hier: Warmepumpe und ,Verfliissiger”
(Ventilatoren)] sind in ihrer Emissionsleistung so zu begrenzen, dass durch deren
Immissionsanteil die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte der Tages- und
Nachtzeit um = 6 dB(A) unterschritten werden. Die anhand marktiiblich einge-
setzter Aggregate durchgefiihrten Berechnungen (die Standorte sind hierzu noch
nicht abschlie3end festgelegt) zeigen, dass dies erreicht werden kann.*

Die Berechnungen haben ergeben, dass zur sicheren Unterschreitung der Immissi-
onsrichtwerte an dem nachstgelegenen Immissionsort, ein larmgeschutzter Ausbau
der Ladezone (in diesem Fall komplett einzuhausen) erfolgen sollte. Daher wurde

16 Zitiert aus: Schallimmissionsgutachten (Anlage 3), Kapitel 1 (jeweils kursiv)
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die Erforderlichkeit der Einhausung der Ladezonen im Bebauungsplan durch Fest-
setzung verbindlich geregelt.

e ,Die TA Larm verlangt die Einhaltung der Immissionsrichtwerte aus der Summe
aller gewerblichen Gerduschimmissionen, die dem Anwendungsbereich der TA
L&rm zuzuordnen sind. Im Rahmen des Ortstermins wurden keine markanten
zusétzlichen Gerduschimmissionen aus Gewerbetétigkeiten festgestellt. Der im
Einfahrtsbereich in einer Mischgebietsfliche gemall FNP (Flachennutzungsplan)
angesiedelte Betrieb Hblscher wurde mit einer plangegebenen Emissionsleis-
tung berticksichtigt, um die hieraus entstehende ,Vorbelastungssituation® fiir die
im Umfeld der Anlieferungszone gelegenen Gebédude abzuleiten. Die Einhaltung
der Richtwerte unter Bertiicksichtigung der beschriebenen Schallschutzmal3-
nahme an der Anlieferungszone ist hier fiir die Marktansiedlung zu prognostizie-

“

ren.

e Fir die Nachtzeit kann durch die Abfahrt sog. ,Endkunden® bei MarktschlieBung
um 22:00 Uhr der Immissionsrichtwert von nachts 45 dB(A) an dem an der Ein-
und Ausfahrtstrecke ndchstgelegenen Geb&dude ,,Auf der Burg 5 nicht sicher ein-
gehalten und unterschritten werden. Die Berechnungen fiir 15 Fahrbewegungen
nach 22:00 Uhr durch Kunden / Mitarbeiter zeigen eine geringe Uberschreitung
des Richtwertes. Zur Vermeidung hieraus resultierenden Immissionskonflikte
wird empfohlen, als ,organisatorische SchallschutzmalBnahme*® die Marktéff-
nungszeiten auf 21:30 Uhr an diesem Standort zu begrenzen, sodass der abfah-
rende Verkehr bis 22:00 Uhr ,abgewickelt” werden kann.*

Da der Immissionsrichtwert am nachstgelegenen Gebaude fir die Nachtzeit geringfligig
Uberschritten wird, sind organisatorische SchallschutzmaflRnahmen erforderlich. Es fehlt
jedoch eine gesetzliche Ermachtigung, diese vorgenannten SchallschutzmalRnahmen
planungsrechtlich festzusetzen. Aufgrund der Notwendigkeit der organisatorischen Maf3-
nahme erfolgt eine Konfliktverlagerung dergestalt, dass eine entsprechende Regelung
im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen hat.

o ,Die Priifung der Méglichkeiten einer Nachtanlieferung zeigt, dass auch unter
Berticksichtigung der fiir die Tageszeit in Vorschlag gebrachten Schallschutz-
mallnahme an der Anlieferungszone der Richtwert von nachts 45 dB(A) nicht
eingehalten werden kann. Dartiber hinaus sind Spitzenpegel > 20 dB liber dem
Immissionsrichtwert der Nachtzeit [45 dB(A) + 20 dB(A) = 65 dB(A)] am néchst-
gelegenen Gebaude zu prognostizieren. Nachtanlieferungen kénnen somit im-
missionsvertraglich an diesem Standort nicht durchgefiihrt werden.*

Da bzgl. einer Nachtanlieferung der Immissionsrichtwert am nachstgelegenen Gebaude
Uberschritten wird, sind organisatorische/betriebliche Malinahmen erforderlich. Der Be-
treiber des Marktes muss auf eine Nachtanlieferung verzichten. Es fehlt jedoch eine ge-
setzliche Ermachtigung, diese vorgenannten SchallschutzmalRnahmen planungsrecht-
lich festzusetzen. Aufgrund der Notwendigkeit der organisatorischen Malinahme erfolgt
eine Konfliktverlagerung dergestalt, dass eine entsprechende Regelung im nachgelager-
ten Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen hat.

o ,Das marktgenerierte Zusatzverkehrsaufkommen veréndert die Gerduschbelas-
tungen des 6ffentlichen StralBenraums im Bereich ,,Schiitzenstral3e / Sidwall.
Durch das Zusatzverkehrsaufkommen werden die fiir die Bewertung der Geréau-
schimmissionen aus dem 6&ffentlichen Strallenraum anzuwendenden
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Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung fiir Mischgebiete -
tags 64 dB(A) - nicht erreicht. Aufgrund des zurzeit hier nur geringen Verkehrs-
aufkommens sind Pegelverdnderungen in Teilbereichen > +3 dB(A) zu prog-
nostizieren.

Nach den Kriterien der TA Larm sind ,,organisatorische“ Schallschutzmal3nah-
men zu priifen, wenn

- keine Vermischung des Zusatzverkehrs mit dem vorhandenen Verkehrsauf-
kommen vorliegt,

- Pegelverénderungen = 3 dB(A) durch das Zusatzverkehrsaufkommen hervor-
gerufen werden und

- die Immissionsrichtwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung erreicht oder
liberschritten werden.

Die Anforderungen gelten kumulativ, d.h. erst bei Erfiillung aller drei Prtifpositio-
nen ist im Weiteren zu priifen, inwieweit durch organisatorische Schallschutzmal3-
nahmen eine Reduzierung der Gerduschbelastung méglich ist. Im vorliegenden
Fall wird eine der drei Priifkriterien nicht erreicht [IGW = 64 dB(A)], sodass die
Pegelverédnderungen im Sinne der TA Ldrm keine weiteren Priifungen zu organi-
satorischen SchallschutzmalBnahmen, durch die die Gerduschbelastung reduziert
werden kann, auslésen.”

Unter Berticksichtigung der genannten MalRnahmen sind fir die vorliegenden Planung
keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu erwarten, die nicht durch bauliche
oder andere MafRnahmen behoben werden kénnen. Im Bebauungsplan besteht daher
kein weiterer Regelungsbedarf bzw. keine Notwendigkeit weiterer Festsetzungen. Die
geplante Einzelhandelsnutzung ist unter Bertcksichtigung der vorliegenden Planung so-
wie den genannten (organisatorischen) MalRnahmen umsetzbar und vollziehbar. Im Bau-
genehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nachzuweisen und
entsprechende Auflagen (z.B. Anlieferzeiten, Offnungszeiten) sind vorzugeben.
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7 Festsetzungsinhalte

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Ansiedlung eines Lebensmittelver-
brauchermarktes in der Innenstadt planungsrechtlich erméoglicht werden. Dazu werden
die folgenden Festsetzungen gemal § 9 BauGB getroffen.
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Abbildung 7: Bebauungsplan - Vorentwurf

7.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel

Das Plangebiet des ehemaligen ,Falke-Gelandes* soll als Sondergebiet fiir den Einzel-
handel ausgewiesen werden. Konkret wird die fir den Einzelhandelsstandort benétigte
Flache gem. § 11 BauNVO als ,Sonstiges Sondergebiet - Lebensmitteleinzelhandel*
(SO-LEH) festgesetzt. Hier soll kiinftig gro3flachiger Einzelhande angesiedelt werden.
Derzeit ist hier ein Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 1.700 m? Verkaufsflache geplant.
Durch die Begrenzung auf 1.700 m? Verkaufsflache fir den Lebensmittelvollsortimenter
und weiteren 100 m? fir ergdnzende Nutzungen (Back-Shop Café) wird hier die bisherige
Versorgungssituation in Medebach dem Einzelhandelskonzept der Stadt entsprechend
verbessert. Der integrierte Backshop ist als Ergdnzung und Abrundung des Sortiments
des Lebensmittelvollsortimenters festgesetzt und muss sich diesem Hauptbetrieb unter-
ordnen.
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Das Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel“ (SO-LEH) dient der Unterbringung von
grof3fidchigem und nicht gro3flichigem Einzelhandel zur Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten gem. ,Sortimentsliste fiir die Hansestadt Medebach”.

Im Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel“ (SO-LEH) sind Lebensmittelmérkte/Le-
bensmittelvollsortimenter mit maximal 1.700 m? Verkaufsfldche zuléssig.

Zulassig sind folgende nahversorgungsrelevante Kern- und Randsortimente gem. ,Sor-
timentsliste fiir die Hansestadt Medebach*:

- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Back- / Konditoreiwaren, Fleischwaren)
- Getrénke

- Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

- Pharmazeutische Artikel (nur freiverkéuflich)

- Blumen (Indoor)

- Zeitungen / Zeitschriften

Der Umfang zentrenrelevanter Randsortimente wird auf maximal 10% der zuldssigen
Gesamtverkaufsflédche pro Betrieb begrenzt. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind zu-
l&ssig.

Den Hauptbetrieb ergdnzende Betriebe wie eine Béckerei mit Cafe sind bis zu einer Ge-
samtverkaufsfldche von maximal 100 m? zuléssig.

7.2 MaRB der baulichen Nutzung

7.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sondergebiet als Hochstgrenze mit GRZ:
0,8 festgesetzt.

Die ausgewiesene Grundflachenzahl soll eine verdichtete Bauweise ermdglichen, die
einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet. Uber-
schreitungen der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO kdnnen im Einzel-
fall zugelassen werden.

Erganzend wird geregelt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Gberschritten wer-
den darf. Die Anlage der Stellplatze soll in Pflasterbauweise erfolgen.

7.2.2 Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Fir das Sondergebiet wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf ein Geschoss be-
grenzt (Z: ).

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird im Plangebiet auf 11,00 m begrenzt. Als un-
terer Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehdhen wird die Oberkante des Fertig-
fuBbodens im Erdgeschoss festgelegt, da insbesondere Gebaude fir die Einzelhandels-
nutzung regelmafig auf ein erdgleiches Héhenniveau in der Erdgeschossebene ange-
wiesen sind (Nutzung mit Einkaufswagen, An-/Ablieferung).

Uberschreitungen der im Bebauungsplan festgesetzten max. zulassigen Bebauungsho-
hen um bis zu 2 m durch Dachaufbauten (z.B. Oberlichter, Abluftanlagen, Klimatechnik,
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie) kdnnen zugelassen werden.
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7.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache kann im Bebauungsplan durch die Festsetzung von
Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden. Vorliegend wird die
Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen festgesetzt, um eine gewisse Ge-
staltungsfreiheit bei der Bebauung des Grundstlicks zu ermdglichen und dennoch die
gewunschte stadtebauliche Ordnung sicherzustellen. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so
durfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebau-
deteilen in geringfigigem Ausmalf} kann zugelassen werden.

7.2.4 Bauweise

Im Sondergebiet wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Damit kommt die
abstandsflachenrechtliche Grundregel zur Anwendung, dass vor den AuRenwanden der
Gebaude Abstandsflachen einzuhalten sind. Gleichzeitig kann der geplante Lebensmit-
telvollsortimenter entsprechend zweckmaRig mit einer Gesamtlange von mehr als 50 m
innerhalb des Baufensters errichtet werden.

7.2.5 Nebenanlagen, Stellplatze

Nebenanlagen und Stellplatze gem. §§12 und 14 BauNVO sind unter Berlcksichtigung
der Vorschriften der Landesbauordnung (BauO NRW) aullerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Vorliegend wird im Sondergebiet festgesetzt, dass Stell-
platze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der festge-
setzten Flache fur Stellplatze zulassig sind.

7.2.6 Bereiche ohne Zu- und Abfahrt

Um zu gewahrleiten, dass der Kundenverkehr mit Pkw Uber den Knotenpunkt Stdwall/
SchitzenstralRe/ SavoyenstralRe ins Plangebiet gefihrt wird, werden an den Plange-
bietsgrenzen zu den 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen am Prozessionsweg und der
Stral3e ,An der Stadtmuhle“ Bereiche ohne Zu- und Abfahrt festgesetzt. Ergadnzend sind
erforderliche Anordnungen zur Steuerung des Verkehrs durch die zustandige Stralen-
verkehrsbehorde zu erlassen. Diese sind nicht Gegenstand der Regelungen im Rahmen
der Bauleitplanung.

7.3 Baugestaltung

Um die Gestaltungsqualitdten und Charakteristik des stadtebaulichen Konzepts pla-
nungsrechtlich sicherzustellen, werden gemafR § 9 Absatz 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO
NRW zusatzliche 6rtliche Bauvorschriften als textliche Festsetzungen im Bebauungs-
plan festgesetzt. Dies betrifft vorliegend die Dachgestaltung. Das Gebaude soll eine fla-
che Dachneigung mit maximal 10° erhalten.

Durch weitere Auflagen zur gestalterischen Beschrankung der duReren Erscheinung von
Werbeanlagen sollen Stérungen des Ortsbilds sowie Beeintrachtigungen der angrenzen-
den Gebiete mit Wohnanteil verhindert werden.

7.4 Griunordnung

Es werden folgende griinordnerische MalRhahmenempfehlungen zur Einbindung in die
Kernortslage sowie zum Klima-, Boden- und Wasserschutz in den Bebauungsplan auf-
genommen:
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Begrenzung der Flachenversiegelung

Festsetzungen zur Begrenzung Versiegelung, bei gleichzeitig hoher Ausnutzbarkeit, die-
nen dem Schutz des Bodens nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie der
Minderung negativer stadtklimatischer Effekte durch Begrenzung von Aufheizungseffek-
ten. Dies erfolgt durch die Vorschriften zur Begriinung der Grundstlcksfreiflachen.

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern mit standort-
heimischen Laubgehoélzen gem. beispielhafter Pflanzliste vorzunehmen, ausbreitungs-
aggressive invasive Arten durfen nicht angepflanzt werden.

Fliachen zur Anpflanzung von Bdumen und Strduchern

Im 6stlichen Bereich des Baugebiets werden zwei Flachen festgesetzt, die der Anpflan-
zung von Baumen und Strauchern dienen und den Charakter kleiner Griinflachen entwi-
ckeln. Diese sind von Bebauung und anderen Anlagen freizuhalten.

Anpflanzen von Baumen (Stellplatzanlage)

Auf dem Kundenparkplatz sind zur raumlichen Strukturierung der Flachen aber auch als
potenzieller Schattenspender auf der weitgehend versiegelten Flache Baumpflanzungen
vorzunehmen. Es ist je angefangene 10 Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum
(Pflanzqualitdt Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, 3 x verpflanzt) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

8 Auswirkungen der Planung

8.1 Umweltauswirkungen

Bei der Bauleitplanung sind die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu berlcksichtigen und in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan gelten die §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB, nach denen
eine Umweltprufung (UP) durchgeflihrt werden muss. Die planbedingten voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen werden ermittelt und in einem Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB als separater Teil der Begrindung (Teil B der Begriindung) be-
schrieben und bewertet. In der Umweltpriifung zum Bebauungsplan werden die voraus-
sichtlich mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet. Sie
bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkann-
ten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in ange-
messener Weise verlangt werden kann. Im frihzeitigen Beteiligungsverfahren wird zu-
nachst ein Konzeptentwurf des Umweltberichts vorgelegt. Dieser wird im weiteren Ver-
fahren erganzt. Nach Abschluss der frihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. BauGB
werden die eingegangenen umweltrelevanten Informationen in die Umweltprifung ein-
gearbeitet und als Umweltbericht im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme vor- bzw. ausgelegt.

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der Planung werden formal Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt vorbe-
reitet, die es auszugleichen gilt. Die Bilanzierung des Eingriffes bzw. der Kompensation
und des Ausgleiches erfolgt im Rahmen des Umweltberichts. Im Konzeptentwurf des
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Umweltberichts liegt zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligungsverfahren die Bilanzie-
rung des Eingriffs noch nicht vor. Diese wird im weiteren Verfahren erganzt.

9 Bodenordnung

Die zur Umsetzung der Planung erforderlichen Grundsticksflachen stehen dem Vorha-
bentrager zur Verfigung. Zur Umsetzung der Bauleitplanung ist die Durchfihrung eines
Verfahrens zur Bodenordnung nicht erforderlich.

10 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel 9.531 gm 95,1 %
davon Griinfidche (§ 9 (1) 25 BauGB) 344 gm

Stralienflache 486 gm 4,9 %
GESAMT 10.017 gm 100,0 %
Hansestadt Medebach April 2024
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