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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 45 ,,Siidwall / An der Stadtmiihle“
Hansestadt Medebach, Kernstadt
Seite 1

1 Anlass der Planung

1.1 Anlass und Ziele der Planung

In der Stadt Medebach soll ein neuer
Lebensmittelverbrauchermarkt auf
dem ehemaligen Fabrikgeldnde der
o3 Firma ,Falke” entstehen. Auf dem rund
bol | D0 1,0 ha groften Grundstuick in der Mede-
bacher Innenstadt wird ein neuer Ver-
brauchermarkt mit einer Verkaufsfla-
che von max. 1.700 m? (zzgl. Backerei/
Café mit einer Verkaufsflache von ma-
ximal 100 m?) und rd. 110 Kundenpark-
platzen projektiert. Zur Realisierung
des geplanten Verbrauchermarkts ist
, die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich, durch den die planungs-
und bauordnungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden.

X

o
>

Die Ansiedlung eines modernen und
Abbildung 1: Lage des Plangebiets (Quelle: OpenStreet- zeltgemaBen _Lebensmlttelvlerbrau_
Map) chermarkts, der in Bezug auf die The-

men Warenprasentation, Angebotsviel-
falt, Erreichbarkeit, Kundenorientie-
rung und Barrierefreiheit den aktuellen

Anforderungen entspricht, soll die verbrauchernahe Versorgung verbessern. Dies dient

sowohl der Starkung der innenstadtnahen Versorgung als auch der Starkung der Ver-

sorgungsstruktur im gesamten Stadtgebiet. Aus Sicht der Stadt wird die Attraktivitat des

Einzelhandels in Medebach durch dieses Vorhaben gesteigert.

Derzeit befindet sich der Einzelhandel in Deutschland in einer strukturellen Umbruch-
phase, die insbesondere fiur kleinere Stadte und Gemeinden einschneidende Folgen fur
die stéadtebauliche Struktur haben wird. In Medebach wurde vor diesem Hintergrund seit
geraumer Zeit eine stadtentwicklungspolitische Diskussion gefiihrt und dabei die Wei-
chen fur ein konzeptionelles Vorgehen gestellt. Die Stadt hat hierzu bereits in 2022 ein
Konzept beschlossen, das die Leitlinien und Entwicklungsperspektiven des Einzelhan-
dels zum Gegenstand hat. Dieses ,Einzelhandelskonzept fir die Hansestadt Medebach®
traf dabei generelle Aussagen zur Einzelhandelssituation und -entwicklung aber auch
bereits erste Aussagen zu einem perspektivisch geplanten neuen Handelsstandort auf
dem ehemaligen ,Falke-Gelande®.

Zur Situation des Einzelhandels in der Innenstadt Medebachs und der Bedeutung des
Lebensmitteleinzelhandels fiir die perspektivische Einzelhandelssituation wird im Einzel-
handelskonzept 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
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in der Innenstadt bereit. Dieses gut strukturierte Angebot zu erhalten wird vor dem Hin-
tergrund schwierig, dass insbesondere fiir 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 téaglichen Bedarfs.“' Zwar wird im Einzelhandelskonzept kon-
statiert, dass die Versorgungssituation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
aus quantitativer Sicht gut sei, jedoch wird unter qualitativen Gesichtspunkten die Ver-
sorgungssituation als verbesserungswirdig beurteilt.

Die geplante Ansiedlung auf dem sog. ,Falke-Gelande* folgt bzgl. der Nutzungsstruktur
und Lage im Stadtgebiet den Anforderungen des Einzelhandelskonzeptes. Der Standort
befindet sich in einer zentralen wohnungsnahen stadtischen Lage und ist insofern ge-
eignet zur ausgewogenen raumlichen Verteilung des Angebots im Stadtgebiet beizutra-
gen. Weiterhin verfugt der Standort Uber ein Flachenpotenzial, dass geeignet ist, bzgl.
der Betriebsgrofe, der Warenprasentation und der StellplatzgrofRe ein qualitativ und
quantitativ modernen Standards zu entsprechen. Das Vorhaben liegt inmitten des im
Rahmen des Einzelhandelskonzepts festgelegten zentralen Versorgungsbereichs. Zur
Nutzung dieses stadtebaulichen Entwicklungsbereich wird im Einzelhandelskonzept fol-
gende Empfehlung ausgesprochen:

,Das ca. 1 ha grol3e Areal der Falke-Brache befindet sich in integrierter Lage in unmit-
telbarer Ndhe zum historischen Zentrum. Die Oberstral3e und auch das lbrige 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 eines Lebensmittelmarktes eine raumliche und
funktionale Leerstelle im Innenstadtbereich durch einen Frequenzbringer im Einzelhan-
delssegment beseitigt. Innerhalb der Innenstadt wird somit eine stadtebauliche Nutzung
etabliert, die das Ziel einer Belebung zentrumsnaher Bereiche durch eine Ansiedlung
eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs mit zentrenrelevanten/nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs verfolgt. Hierdurch
wird langfristig die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs innerhalb der Innenstadt
gewahrleistet. Die Ansiedlung soll aber auch insbesondere der Stutzung und Belebung
der unmittelbar benachbarten Bereiche der Stadtmitte mit seinem Marktplatz dienen und
somit Synergien fir den ortlichen Einzelhandel férdern.

1.2 Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplans
Erfordernis

Fir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Es handelt sich um einen un-
beplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB. Zur Realisierung des Verbrauchermarkts ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, durch den die planungsrechtlichen

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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Voraussetzungen geschaffen werden. Im Plangebiet erfolgt eine Festsetzung als Sons-
tiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Lebensmitteleinzelhandel gem. § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Planung tragt der Nachfrage nach einer qualifizierten Versorgung Rechnung und
stellt die Grundlage fir eine zukunftsfahige und nachhaltige Erganzung des Angebots
im Bereich des grofl¥flachigen Lebensmitteleinzelhandels fir die Stadt Medebach dar.
Insofern dient die Planung insbesondere den Belangen der Wirtschaft im Interesse einer
verbrauchernahem Versorgung der Bevdlkerung.

2 Situationsbeschreibung

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets
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Abbildung 2: Plangebiet — Geltungsbereich des Bebauungsplans (Quelle: geobasis.nrw)

Das Plangebiet ist ca. 1,0 ha gro® und umfasst die Flurstiicke Nr. 793 und 781 (tw.) der
Flur 31 sowie die Flursticke Nr. 668 (tw.) und 727 (tw.) der Flur 55, in der Gemarkung
Medebach.

Im Norden des Plangebiets befindet sich die Wege- bzw. StralRenparzelle der Stralle An
der Stadtmiihle nebst den dortigen benachbarten Grundstiicken. Im Osten schliel3en
sich die bebauten Grundstiicke der Savoyenstralle bzw. der StralRe Auf der Burg an. Im
Suden stellt der Einmindungsbereich an der Schiitzenstral3e/Siidwall die Plangebiets-
grenze dar. Im Westen grenzt das Plangebiet an den Prozessionsweg. Hier befindet sich
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benachbart die stadtische Grundschule sowie das Fachgeschaft und der Werkstattbe-

trieb der Firma Hoélscher, die u.a. Gartengerate und Zweirader wartet, repariert und ver-
treibt.

2.2 Nutzung des Plangebiets und der Umgebung

2.2.1 Stadtebauliche Struktur

Das Plangebiet befindet sich im west-
lichen Bereich der Innenstadt. Hier be-
fand sich die Strumpffabrik der Firma
.Falke“. Das Gelande war fast voll-
standig mit groRvolumigen Werkshal-
len und Verwaltungsgebauden bebaut
(s. Abb. 3). Zwischenzeitlich wurden
die baulichen Anlagen zuruckgebaut,
die Flache liegt derzeit brach. Der Be-
reich befindet sich an der Grenze zum
historischen (mittelalterlichen) Stadt-
kern Medebachs. Vermutlich befand
sich in diesem Bereich die Fortifikation
der Stadt. In dem Randbereich zum
historischen Stadtkern wurde zum
Ende des 19. Jahrhunderts die Grun-
dung und der Bau der Fabrikanlagen
der ehemaligen Strumpffabrik Ewers
Abbildung 3: Luftbild 2012 (Quelle: geobasis.nrw) vollzogen. Zur Werksgriindung er-
folgte auch der Bau des zugehdrigen
Wohnhauses des Firmeninhabers,
dass somit Teil der Strumpffabrik war.
Im Westen des Plangebiets befindet sich der Prozessionsweg, der fur den motorisierten
Verkehr gesperrt ist. Am Prozessionsweg ist die Grundschule der Stadt Medebach in
einem mehrgeschossigen Gebaude angesiedelt. Erganzend befinden sich in diesem Be-
reich freistehende Wohnhauser mit Gartengrundsticken, sowie das o.g. Fachgeschéaft
mit Werkstattbetrieb. Im Norden und Osten wird die vorwiegend durch Wohnnutzung
gepragte Bebauung durch eine kleinteiligere Parzellierung gepragt. In diesem Bereich
sind ebenfalls Einzelhandler, Dienstleister, Blronutzungen und ein Beherbergungsun-
ternehmen anzutreffen. Die stadtebauliche Struktur ist durch eine dichtere teils geschlos-
sene Randbebauung charakterisiert. Stdlich schlie3t sich die zumeist zweigeschossige
randstandige Bebauung am Siudwall an. Dabei handelt es sich um Bereiche, die histo-
risch durch unterschiedliche Nutzungen gepragt waren. In der Vergangenheit war hier
eine Nutzungsmischung anzutreffen, die traditionell aus dem Nebeneinander von hand-
werklichen Kleinstbetrieben, dem Einzelhandel und dem Lebensmittelhandwerk und bis-
weilen auch vom landwirtschaftlichen Nebenerwerb gepragt war. Diese Nutzungen ent-
mischten sich im Laufe der Jahre zusehends, wobei die stadtebauliche Struktur weiterhin
Elemente dieser Nutzungsmischung aufweist.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Medebach wird die Situation in der Innenstadt wie
folgt beschrieben:
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,Die Kernstadt Medebachs ist von kleinteiliger, oft historischer Bausubstanz und einem
homogenen Gesamtbild mit vereinzelten gré6Beren Ergdnzungen 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 StraBenraum.

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

2.2.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich zwei Bushaltestellen, die fuBlaufig erreichbar
sind. Es handelt sich hierbei zum einen um die Haltestelle ,Medebach - Marktplatz®.
Diese stellt die zentrale Haltestelle in der Innenstadt Medebachs dar. Weiterhin befindet
sich nordwestlich des Plangebiets die Haltestelle ,Medebach - Grundsschule“. An beiden
Haltestellen verkehren die Buslinien R44, R46, S 30 und 562. Insofern ist eine
Anbindung des kinftigen Marktes an den O6ffentlichen Personennahverkehr
gewahrleistet.

3 Planverfahren

3.1 Verfahrensschritte

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

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bebauungsplan durch-
laufen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 25.01.2024
o | Fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 vom 19.04.2024

" | Abs.1 BauGB bis 27.05.2024
5 | Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra- vom 19.04.2024

" | ger Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bis 27.05.2024

vom 09.10.2024
bis 15.11.2024

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli- vom 09.10.2024
cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis 15.11.2024

6 Erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. §§ 4a Abs. 3
" [i.V.m. 3 Abs. 2 BauGB

4. | Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

laufend

3 aus: Junker+Kruse, Einzelhandelskonzept der Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022
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Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
7. | offentlicher Belange gem. §§ 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 laufend
BauGB

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

Inkrafttreten durch ortslibliche Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB El—

3.1.1 Anpassungen nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungsverfahren

Nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden, neben redaktionellen
Anderungen u.a. folgende Anpassungen/ Vervollstandigungen der Planunterlagen vor-
genommen:

¢ Fertigstellung des Umweltberichts inkl. Griinordnungsplan in Text und Karte

o Fertigstellung der stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung durch den Gutach-
ter Junker + Kruse, Dortmund, inhaltliche Ergédnzungen zur Analyse des Gutachters
in der Begrindung

¢ Inhaltliche Ergadnzungen zum Immissionsschutz in der Begrindung
e Inhaltliche Ergadnzungen zum Denkmalschutz, in den Planunterlagen
e Aufnahme einer nachrichtlichen Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB

o aufgrund der Stellungnahmen des Landschaftsverbands WL — Archéaologie fir
Westfalen liegt ein ,vermutetes Bodendenkmal“ gem. § 2 Abs. 5 DSchG NRW
vor. Es erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme in die Planunterlagen, dariiber hin-
aus werden Hinweise aus der Stellungnahme in die Planbegriindung ubernom-
men.

3.1.2 Anpassungen und Erganzungen nach Durchfiihrung der Beteiligungsverfahren
gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Nach Abschluss der 0.g. Beteiligungsverfahren erfolgte eine redaktionelle und inhaltliche
Uberarbeitung der Planunterlagen. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde insbeson-
dere in Bezug auf folgende Inhalte geandert, erganzt und angepasst:

a. Entwasserungskonzeption / Niederschlagswasserbeseitigung

Erganzungen zur Entwasserungssituation im Plangebiet (Begrindung)

b. Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse

Inhaltliche Uberarbeitung der stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse durch den Gut-
achter Junker + Kruse , Dortmund, (als -Anlage 2- beigefligt)

c. Gerduschimmissionsprognose

Inhaltliche Uberarbeitung der Gerauschimmissionsprognose durch den Gutachter GSA
Ziegelmeyer, Hohenstein, (als -Anlage 3- beigefligt)

d. Festsetzungskonzeption des Bebauungsplan

Anpassungen bzgl. Mal} der baulichen Nutzung (H6he baulicher Anlagen)
Anpassungen bzgl. Art der baulichen Nutzung
Anpassung bzgl. der Dachneigung des Baukoérpers
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Anpassungen bzgl. der Zulassigkeit von Werbeanlagen

Daneben erfolgte eine redaktionelle Uberarbeitung der Planunterlagen um die o.g. Gut-
achten und inhaltlichen Anpassungen bzgl. der Festsetzungskonzeption in den Entwurf
des Bebauungsplans zu integrieren.

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans Nr. 45 ,Sudwall/An der Stadtmuhle®
wurde nach den Verfahren gem. § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 BauGB geandert und
erganzt. Er ist somit gem. § 4a Abs. 3 BauGB erneut nach § 3 Absatz 2 BauGB im Inter-
net zu veroéffentlichen und die Stellungnahmen sind erneut einzuholen. Dabei soll die
Frist zur Stellungnahme angemessen verkirzt werden.

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 Anderung 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 Innenentwick-
lung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung®) und zum anderen die erhéhte
Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“”) und erhéhen somit auch
die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten ,,schonen-
den 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

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/

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 zéhlen kénnen.*
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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 fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafl3nah-
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.

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. eine MalRnahme im Sinne einer ,Flachenkreislaufwirtschaft” dar.

8 Zit. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Ergéanzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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4 Planerische Vorgaben / Rahmenbedingungen
4.1 Raumordnung und Landesplanung

4 1.1 Landesentwicklungsplan

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 kénnen
durch Abwagung nicht iberwunden werden. Grundsatze der Raumordnung sind in der
Abwagung zu berucksichtigen.

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

Im LEP NRW werden flr den groRflachigen Einzelhandel Ziele zur Steuerung der Ein-
zelhandelsentwicklung formuliert, welche in der vorliegenden Bauleitplanung zu beach-
ten sind:

Ziel 6.5-1: Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in allgemeinen Siedlungsge-
bieten (ASB)

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des regionalen Raumordnungsplans Arnsberg (Teilab-
schnitt Soest und Hochsauerlandkreis) in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB).
Ziel 6.5-1 des LEP NRW wird demnach beachtet.

Ziel 6.5-2: Standorte des grof¥flidchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen

,Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden zentralen Versorgungsberei-
chen (...) dargestellt und festgesetzt werden. Zentrenrelevant sind die Sortimente ge-
maél3 Anlage 1 und weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte
Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).”

Das geplante Sondergebiet befindet sich innerhalb der Abgrenzung eines durch die
Stadt Medebach festgelegten zentralen Versorgungsbereichs. Fir das Plangebiet wird
im Rahmen des Bebauungsplans ein zentrenrelevantes Sortiment festgelegt. Das Ziel
6.5-2 des LEP NRW wird beachtet.

Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

»Durch die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3)
BauNVO diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
tréchtigt werden.*”

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Versorgungsbereiche der Han-
sestadt Medebach sowie die benachbarten Kommunen wurde eine stadtebauliche und
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raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fiir das geplante Vorhaben durch den Gutach-
ter Junker + Kruse, Stadtforschung und Planung, Dortmund, erstellt.°

Dabei wurde ermittelt und bewertet, ob von dem geplanten Vorhaben zur Errichtung ei-
nes Lebensmittelmarktes negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die Versorgungsstruktur im Untersuchungsraum ausgehen. Es
wurde vorrangig untersucht ,ob durch das Planvorhaben relevante absatzwirtschaftliche
Auswirkungen (Veranderungen der Kaufkraftstrome) ausgelést werden, die negative
stadtebauliche Folgewirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen im oder auf die
wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum nach sich ziehen
konnten.”

Methodisches Vorgehen

Das Gutachten basiert dabei auf primarstatistische Erhebungen des Einzelhandelsbe-
standes (aus Juni 2021) im Untersuchungsraum. Diese wurden im Zusammenhang mit
der Erstellung des Einzelhandelskonzepts der Hansestadt Medebach erhoben. Die sei-
nerzeit erhobenen Daten wurden im Marz 2024 durch das Baro Junker + Kruse aktuali-
siert.

Bei der Ermittlung der Umsatzzahlen erfolgte eine Berticksichtigung der zugrunde ge-
legten Verkaufsflachen, der bundesdurchschnittichen Umsatzkennwerte sowie der je-
weiligen ortlichen Gegebenheiten.

Die Nachfragesituation wurde auf Basis der aktuellen Bevolkerungsdaten sowie der vor-
liegenden sekundarstatistischen Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in den un-
tersuchungsrelevanten Kommunen ermittelt.

Weiterhin wurde seitens des Gutachters neben diesen quantitativen (absatzwirtschaftli-
chen) Grundlagen auch die stadtebauliche Situation im Untersuchungsraum unter qua-
litativen Gesichtspunkten bewertet. Hierzu wurden insbesondere die vorhandenen Ein-
zelhandelskonzepte der Stadte und Gemeinden mit ihren raumlichen Leitlinien, Entwick-
lungszielen und betroffenen zentralen Versorgungsbereichen in die Untersuchung ein-
bezogen.

Zentrales Element der gutachterlichen Untersuchung sind die Berechnungen der maogli-
chen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens. Dabei gilt es, die mdgliche
Umverteilung der Umsatze (durch sich andernde Kaufkraftstréme) zu ermitteln. Auf die-
ser Basis werden die ,Wirkungsgrade moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahen Versor-
gungsstrukturen im projektrelevanten Auswirkungsbereich® untersucht:

~Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung
der Gravitationsansatz bewéhrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmo-
dell kann nach Ansicht der Gutachter allerdings nur fiir eine erste Einschétzung dienen.
Daher werden in dem hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und
Parameter sowohl zur warengruppenspezifischen als auch standortspezifischen Attrak-
tivitét, unter Beriicksichtigung vorhandener Kaufkraftabschépfungen, rechnerisch einge-
stellt, was eine unabdingbare Voraussetzung fiir die Validitdt der Ergebnisse dieser Mo-
dellrechnung darstellt. Unter Anwendung dieses differenzierten Gravitationsmodells, in

9 Junker + Kruse: Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung fiir eine geplante Lebensmittelmarkt-Ansiedlung im zent-
ralen Versorgungsbereich der Hansestadt Medebach, Dortmund, Mai 2024 — aktualisiert Marz 2025
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das die fiir den Untersuchungsraum relevanten Kennwerte einflie3en, werden die poten-
ziell durch die Vorhaben induzierten monetdren und prozentualen Umsatzumverteilun-
gen ermittelt.” (Junker + Kruse, S. 6)

Bezlglich der ,Prognose moglicher stadtebaulicher (Folge-) Wirkungen® stellt der Gut-
achter fest:

»,@rundsétzlich ist anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse
nur eine erste Einschétzung mdéglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen erlauben.
Die Ermittlung der monetéren bzw. prozentualen Héhe der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen ist bei der abschlieBenden Beurteilung stéddtebaulich und versorgungsstruk-
turell negativer Implikationen allein nicht ausreichend. Auch ist die 10%-Marke der Um-
satzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,Demarkationslinie“ zu sehen,
sondern es sind die konkreten Angebotsstrukturen und Rahmenbedingungen zu bertick-
sichtigen. Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen
die Intensitét der Belastung der untersuchten Angebotsstandorte ermittelt werden kann,
somit nicht identisch mit der Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen
Schwellenwertes ist Anlass, den Kaufkraftabfluss in die Abwédgung bei der Planung als
Belang einzustellen und zu bewerten, denn ,Uberschritten ist die stédtebauliche Rele-
vanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag von rein wirtschaftlichen zu stéddtebaulichen
Auswirkungen stattzufinden droht”. (Urteil des OVG NRW vom 28.12.2005 — 10
D148/04.NE ,Centro-Urteil®). Als weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Be-
urteilung der Auswirkungen potenzieller Vorhaben sind daher fir diejenigen Versor-
gungsstandorte im Untersuchungsgebiet, die gewisse Schwellenwerte (iberschreiten,
die abstrakten Ergebnisse der Berechnungen durch weitergehende Analysen im Hinblick
auf mdgliche schédliche Auswirkungen zu untersuchen. Dabei flieBen vor allem auch die
individuellen stadtebaulichen Gegebenheiten und Ausgangsbedingungen der potenziell
betroffenen zentralen Versorgungsbereiche und Versorgungsstrukturen und die wirt-
schaftliche Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter in die Betrachtungen ein. (...)
Eine stddtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z.B. dann vor, wenn durch Ge-
schéftsaufgaben die Versorgung der Bevélkerung nicht mehr gewéhrleistet ist bzw. La-
denleerstédnde zu einer Verminderung der Vielfalt und Dichte des Warenangebotes so-
wie zu abnehmender Frequenz, zu Niveauabsenkung und damit zu einer Beeintrachti-
gung der Funktionsfdhigkeit des jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereiches
fuhrt. Ein einschldgiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem
Zusammenhang verwendeten Begriff der Funktionsstérung eines zentralen Versor-
gungsbereiches als Herbeiflihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur
Folge hat, dass der Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hin-
sichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.”
(Junker + Kruse, S. 7 f.)

Eckdaten

Die stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung bertcksichtigt dabei nicht nur das im
Plangebiet angesiedelte Vorhaben, sondern auch eine geplante Verkaufsflachenerwei-
terung des im Stadtgebiet angesiedelten Aldi-Marktes sowie die vollstdndige Ausschop-
fung der planungsrechtlich zulassigen Verkaufsflache des vorhandenen Lebensmittel-
marktes (der Firma Edeka) an der Bachstral3e.

Folgende einzelhandelsrelevanten Vorhaben im Stadtgebiet von Medebach werden in
diesem Kontext betrachtet:
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a. Neuansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters mit 1.700 gm Verkaufsflache (zzgl.
max. 100 gm Backerei) auf dem ehemaligen Falke-Gelande

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

c. Weiternutzung der Bestandsflache des vorhandenen Lebensmittelmarktes an der
BachstralRe ( mit 1.200 gm Verkaufsflache. Das bedeutet eine Berlcksichtigung ei-
ner zusatzliche Verkaufsflache von 150 gm.

Der Gutachter ermittelt fir die untersuchungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel aus den drei vorgenannten Bausteinen einen Umsatzzuwachs von
10,7 Mio. €.

Der vom Gutachter gewahlte Untersuchungsraum umfasst die Kommunen Medebach,
Winterberg, Hallenberg, Willingen (U.), Lichtenfels und Korbach. Aufgrund erhéhter
Raumwiderstande sind weitergehende Kundenbindungen eher unwahrscheinlich bzw.
ohne nennenswerte Auswirkung. Ein weiterer bedeutsamer Kaufkraftzufluss wird in
Medebach aufgrund des erhéhten Tourismusaufkommens'0 unterstellt. Dieser Streuum-
satz wird vom Gutachter im Rahmen der Untersuchung mit 10% angesetzt. Das bedeu-
tet, dass ein Anteil von 90% des prognostizierten Umsatzes der untersuchungsrelevan-
ten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Untersuchungsraum um-
verteilt wird.

Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Betrachtet man den Untersuchungsraum naher, so lasst sich die Wettbewerbssituation
zahlenmaRig wie folgt darstellen. Es existieren 26 strukturprdgende Lebensmittelbe-
triebe mit mehr als 400 gm Verkaufsflache. ! Fir den Standort Medebach ermittelte der
Gutachter dabei einen Zentralitdtswert von 0,91. Das bedeutet, dass der Umsatz am
Standort unter der dort zur Verfiugung stehenden Kaufkraft liegt. Der Gutachter stellt da-
her fest:

»,Der Wert weist darauf hin, dass derzeit (rein rechnerisch) Kaufkraft aus Medebach ab-
flieBt bzw., dass nachfrageseitiger Entwicklungsspielraum in dieser Warengruppe vor-
handen ist. Vor dem Hintergrund des Kaufkraftpotenzials, das durch den Tourismus nach
Medebach fliel3t, gewinnt die Aussage Uiber einen vorhandenen nachfrageseitigen Spiel-
raum fiir die Erweiterung und/oder Ansiedlung von zusétzlicher Lebensmittelverkaufsfla-
che in Medebach an Gewicht.” (Junker + Kruse, S. 21)

Fir den gesamten o.g. Untersuchungsraum wurde hingegen eine Zentralitat von rund
1,0 ermittelt:

»Im Untersuchungsraum herrscht ein ausgewogenes Verhéltnis von Umsatz zu Kauf-
kraft; die Zentralitét liegt bei knapp (ber 1.

Die Wettbewerbsstandorte verteilen sich im Untersuchungsraum auf neun zentrale Ver-
sorgungsbereiche (davon flinf Hauptzentren bzw. Innenstédte, ein Nahversorgungszent-
rum in Willingen (Upland) an der Briloner Stral3e und drei kleine Ortsteilzentren in Win-
terberg). Zusétzlich befinden sich diverse Anbieter in Streu- bzw. Einzellagen sowohl in
stadtebaulich integrierter wie nicht integrierter Lage im gesamten Untersuchungsgebiet.

10 |n 2023 verzeichnete die Touristik-Gesellschaft Medebach rd. 926.800 Ubernachtungen.

11 Es existieren vier Verbrauchermarkte, neun Supermarkte und 13 Lebensmitteldiscounter.
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Dabei zeichnen sich viele Hauptzentren der betreffenden Kommunen durch stabile Bau-

steine im Lebensmittelbereich aus und weisen mehrere Anbieter auf (insb. in Korbach
und Winterberg). (Junker + Kruse, S. 21)

Auswirkungen des Vorhabens

Neben den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Umsatzverteilungsquoten) sind zur
Beurteilung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens auch andere Rahmenbe-
dingungen und die Angebotsstruktur in den Blick zu nehmen:

,Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind im Sinne der
Rechtsprechung erst dann zu erwarten, wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
in negative stadtebauliche Auswirkungen ,umschlagen®. Dieses ,Umschlagen® kann
dann konstatiert werden, wenn die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in
Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur der Nachbargemeinde nachhaltig veréndert
wird. Eine solche stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z.B. dann vor, wenn
eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von ,flachendeckenden® Ge-
schéftsaufgaben befiirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevélkerung nicht
mehr gewéhrleistet ist, bzw. das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstdnden und so zu
einer Verminderung der Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender
Frequenz, zur Niveauabsenkung und damit zu einer Beeintrdchtigung der Funktionsfé-
higkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches fiihrt.” (Junker + Kruse, S. 24)

Prognostizierte Umsatzumverteilungen

Auf Grundlage der im Gutachten getroffenen Annahmen wird das im Untersuchungsbe-
reich umverteilungsrelevante Umsatzvolumen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
bei rund 9,6 Mio. € liegen. Durch die im Gutachten genannten zusatzlichen Verkaufsfla-
chen (Erweiterung des Aldi-Marktes, Aktivierung der zuldssigen Verkaufsflachen des
EDEKA-Marktes an der BachstralRe, Ansiedlung des neuen Lebensmittelvollsortimen-
ters) werden bei den bestehenden Betrieben im Untersuchungsraum Umséatze verloren
gehen. Diese werden im Gutachten im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung darge-
stellt (Junker + Kruse, S. 27):

- Im Hinblick auf den zentralen Versorgungsbereich in Medebach zeigt die Berech-
nungen fiir den Worst Case monetdre Umsatzumverteilungen, die sich bei max.
1,3 Mio. Euro bzw. rund 11 % bewegen. Die Umsatzumverteilungen der Medeba-
cher Streulagen (stddtebaulich integriert und nicht integriert) betragen im Worst
Case maximal rund 0,4 Mio. Euro bzw. 8 %.

- In der Hansestadt Korbach werden sich die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich auf maximal 2 % belaufen (rund 0,4 Mio.
Euro). Die tibrigen Lagen im Stadtgebiet sind mit 3-4 % Umsatzumverteilung betrof-
fen.

- In Hallenberg beléuft sich die prozentuale Umsatzumverteilung auf 7 %, was ca.
0,4 Mio. Euro entspricht. Gegentiber den stédtebaulich nicht integrierten Streulagen
ergeben sich prozentuale EinbuBen von bis zu 9 % (ca. 0,3 Mio. Euro).

- Der zentrale Versorgungsbereich in Winterberg muss mit ca. 7 % (1,4 Mio. Euro)
Umsatzumverteilung durch die Vorhaben in Medebach rechnen. Die (ibrigen Lagen
im Stadtgebiet sind mit 5-6 % Umsatzumverteilung betroffen.

- Gegenliber dem Nahversorgungszentrum Briloner Stral3e in Willingen (U.) und den
stadtebaulich integrierten Streulagen ergeben sich prozentuale Umverteilung von
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bis zu 7 % (ca. 0,8 bzw. 0,4 Mio. Euro).

Stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Auf der Grundlage der vorgenannten Umsatzumverteilungen hat der Gutachter die stad-
tebaulichen Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsentwicklung auf die Stadt Mede-
bach und die betroffenen Nachbarkommunen ermittelt und bewertet. Dazu werden die
vorgenannten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aspekte zur Bewertung
herangezogen. Die Ergebnisse stellen sich wie folgt dar:

Fir die Hansestadt Medebach (Junker + Kruse, S. 28 f.):

- Die héchste prozentuale Umsatzumverteilung von maximal 11 % ergibt sich gegen-
tiber den Versorgungsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich der Hansestadt
Medebach. Dabei ist davon auszugehen, dass sich ein wesentlicher Anteil der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen (deutlich tber 10 %) zulasten des bestehenden
Edeka Marktes in der Bachstral3e niederschlagen wird, der sich zum einen in Kdir-
zerer Entfernung zum Vorhabenstandort befindet und zum anderen nicht mehr mo-
dernen Standards genligt, hinsichtlich seiner Betriebsgré3e, der Warenprésentation
und der Stellplatzsituation und eine deutlich geringere Betroffenheit mit deutlich we-
niger als 10 % Umsatzumverteilungsquote gegentiber dem grof3fidchigen und mo-
dern aufgestellten Rewe-Markt (Heiderich) zu verzeichnen ist.

- Im Falle einer naheliegenden Betriebsaufgabe des Edeka in der Bachstral3e infolge
der absatzwirtschaftlichen Einbul3en durch das Vorhaben wird wiederum Umsatz-
potenzial in der Hansestadt ,freigesetzt”, das sich auf die dann (nach wie vor bzw.
perspektivisch) vier Bestandsstandorte verteilen und die Auswirkungen durch das
Ansiedlungsvorhaben auf der Falke-Brache minimieren wird — auch gegeniiber An-
gebotsstandorten im Untersuchungsraum.

- Eine mdégliche und auch wahrscheinliche SchlieBung des Marktes an der Bach-
stral3e fiihrt nicht zu einem Funktionsverlust des Medebacher Zentrums. Die stabile
und nach Realisierung des Vorhabens auch deutlich zukunftsfdhigere Grundstruktur
bleibt erhalten.

- Die beiden Anbieter in Streulagen in Medebach miissen mit jeweils maximal 8 %
Umsatzumverteilung rechnen. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen in st&dtebaulich negative ist vor dem Hintergrund, dass es sich um das in-
nerstédtische Angebot ergénzende Betriebsformen (Lebensmitteldiscounter) han-
delt unwahrscheinlich, zumal der Aldi seinerseits eine (geringe) Verkaufsflachenan-
passung plant und dann knapp 1.000 m? Gesamtverkaufsflache aufweist.

Fir die Nachbarkommunen (Junker + Kruse, S. 28 f.):

- Vor dem Hintergrund der bestehenden stabilen Strukturen in den zentralen Versor-
gungsbereichen sowohl in der Hansestadt Korbach als auch in Winterberg und dem
Nahversorgungszentrum Briloner Stral3e in Willingen ist aufgrund der rechnerisch
ermittelten Umsatzumverteilungsquoten in Héhe von rund 2 - 7 % ein Umschlagen
absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stéddtebauliche Folgewirkungen
nicht zu erwarten.

- Die Anbieter (Vollsortimenter und Getrdnkemarkt) im zentralen Versorgungsbereich
Hallenberg sind mit rund 7 % betroffen. Der gro3fldchige Anbieter Rewe wird mit der
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Vorhabenrealisierung in Medebach zwar erhéht betroffen sein, eine Betriebsschlie-
Bung des Marktes einhergehend mit einem Funktionsverlust des zentralen Versor-
gungsbereichs ist vor dem Hintergrund seiner GréRe (rund 1.100 m? Verkaufsfldche)
in Kombination mit einem gro3en Getrdnkemarkt und der Versorgungsbedeutung
fir die Stadt Hallenberg nicht zu erwarten.

- Gegenliber den kleinen und im Hinblick auf Versorgungsstrukturen gering ausge-
statteten Ortsteilzentren in Winterberg (OTZ Niedersfeld und Siedlinghausen), dem
Anbieter in stédtebaulich integrierter Lage in Lichtenfels und dem zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt Willingen (Upland) mit einer Nutzungsstruktur in den Be-
reichen Gastronomie und Beherbergungsgewerbe ohne einen Schwerpunkt im Ein-
zelhandel, lassen sich keine rechnerisch nachweisbaren absatzwirtschaftlichen Ef-
fekte feststellen.

- Die lbrigen Anbieter in integrierten Streulagen (schiitzenswerte Nahversorgungs-
struktureni. S. v. § 11 (3) BauNVO) im Untersuchungsraum sind mit 3-7 % betroffen,
Werte, die stadtebaulich negative Folgewirkungen nicht erwarten lassen.

Der Gutachter kommt abschliefend zum Ergebnis:

»,Vor dem Hintergrund der Angebotssituation im Untersuchungsraum ist folglich davon
auszugehen, dass der Lebensmitteleinzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen
sowie an den Nahversorgungsstandorten (in stddtebaulich integrierten Lagen) zwar mit
absatzwirtschaftlichen EinbulRen zu rechnen hat, ein Umschlagen in stédtebaulich nega-
tive Folgewirkungen jedoch auszuschlieBen ist. Demnach sind durch das Vorhaben der
Ansiedlung eines Vollsortimenters im Medebacher zentralen Versorgungsbereich keine
signifikanten Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in Untersuchungsraum zu er-
warten.” (Junker + Kruse, S. 29)

Fazit:

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass der Gutachter das Vorhaben zur Ansiedlung
eines neuen Lebensmittelmarktes auf dem Gelande der ,Falke-Brache* sowie die Ver-
kaufsflachenerweiterung des bestehenden Aldi-Marktes um 200 m? beflrwortet und
empfiehlt. Zum einen werden die genannten Malinahmen im Untersuchungsraum als
vertraglich beurteilt. Die Vorhaben gehen einher mit den Zielen und Ansiedlungsregeln
des Einzelhandelskonzepts fiir die Hansestadt Medebach und sind mit den relevanten
Zielen der Landesplanung kompatibel.

Detaillierte Ergebnisse und weitergehende Erlauterungen konnen der stadtebaulichen
Vertraglichkeitsanalyse in der Anlage entnommen werden. Vor dem Hintergrund einer
Kompatibilitat der Planung mit den Zielen der Landesplanung sowie den Zielen und An-
siedlungsregelungen des durch die Stadt Medebach beschlossenen Einzelhandelskon-
zepts stellt die vorliegende Planung eine zielfihrende Ma3nahme im Rahmen der Stadt-
entwicklung dar.
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4.1.2 Regionalplan

Abbildung 4: Regionalplan - Planausschnitt

Seite 16

Die Stadt Medebach wird im regionalen
Raumordnungsplan Arnsberg (Teilab-
schnitt Soest und Hochsauerlandkreis)
im regionalen Ordnungskonzepts als
,Grundzentrum* eingestuft.

Im Zusammenhang mit der Erstellung
des Einzelhandelskonzepts der Hanse-
stadt Medebach erfolgt eine sog. detail-
lierte Angebots- und Nachfrageana-
lyse. Im Rahmen dieser Analyse wurde
gutachterlich festgestellt, dass Mede-
bach seiner grundzentralen Versor-
gungsfunktion gerecht wird. 72

Das Plangebiet liegt inmitten eines All-
gemeinen Siedlungsgebiets.

Gemal Grundsatz 11 des Regional-
plans soll auf Grundlage von kommu-
nalen Einzelhandelskonzepten eine
langfristige Entwicklungsplanung erfol-

gen mit dem Ziel einer nachhaltigen Starkung der Zentren. Das Konzept fiir die weitere
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Medebach liegt seit 2022 vor. Es
stellt eine wesentliche Grundlage der vorliegenden Planung dar.

12
6.4. - Fazit der aktualisierten Angebots- und Nachfrageanalyse)

aus: Junker+Kruse: Einzelhandelskonzept fiir die Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022, S. 48 f. (Kapitel
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4.2 Bauleitplanung

Abbildung 5: Flachennutzungsplan — Planausschnitt

4.2.2 Bebauungsplan

Seite 17

Der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan der Stadt Medebach stellt das
Plangebiet gem. §1 Abs.1 Nr.2
BauNVO als ,Sonderbauflache - Ein-
zelhandel® (S) dar.

Der Bebauungsplan Nr.45 ,Sid-
wall/An der Stadtmihle” wird somit aus
dem Flachennutzungsplans entwickelt.
Die Planung entspricht somit dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

Fir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Es ist als unbeplanter Innen-
bereich gem. § 34 BauGB anzusprechen. Das geplante Vorhaben besitzt nicht die Zu-
l&ssigkeitsvoraussetzungen fur eine nach § 34 BauGB. Im Umfeld des Plangebiets

4.2.2.1 Bebauungsplan Nr. 22 ,Bachstralle”

T 7 T 1909 A}
08 &

Abbildung 6: B-Plan Nr. 22 ,Bachstra8e” - Ausschnitt

Sidostlich des Plangebiets grenzt der
Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr.22 , Bachstralle” (Rechtskraft:
12.11.1993) an. Er setzt im Bereich der
Einmindung Bachstrale / Schutzen-
stralle ein ,Besonderes Wohngebiet*
(WB) gem. § 4a BauNVO fest. Diese
Baugebiete sind zumeist bebaute Ge-
biete, in denen das Wohnen und an-
dere ausgelbte Nutzungen eine be-
sondere Eigenart aufweisen. In ihnen
soll die Wohnnutzung vorwiegen; in
Ihnen ist jedoch auch (anders als im
allgemeinen Wohngebiet) die Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und
sonstigen Nutzungen (Laden, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und  Speisewirtschaften,
sonstige Gewerbebetriebe, Geschafts-
und Blrogebaude, Anlagen fur kirchli-

che, kulturelle, soziale gesundheitliche und sportliche Zwecke) regelmaRig zulassig.
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Diese Einrichtungen und Anlagen mussen nach der besonderen Eigenart mit der Wohn-
nutzung vereinbar sein. Aufgrund der relativ dichten Struktur der historischen Bebauung
wurde in der Plankonzeption fir den Bebauungsplan in Bezug auf das Maf3 der baulichen
Nutzung die Mdglichkeit einer hohen baulichen Ausnutzung auf den Grundstiicken ge-
wahlt. Die GRZ von 0,6 und die GFZ von 1,6 orientiert sich dabei an den Obergrenzen
der BauNVO 1990 und stellt damit auf die besondere Eigenart dieses stadtischen Be-
reichs ab, der sich in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet befindet.

4.2.2.2 Bebauungsplan Nr. 9 ,Gelangeweg*

Sudwestlich des Plangebiets befindet
sich der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 9 ,Gelangeweg*
(Rechtskraft: 19.02.1996).

Dieser Bebauungsplan diente seiner-
zeit u.a. der Deckung eines dringenden
Wohnbedarfs. Er setzt im Bereich des
benachbarten Gelangewegs und der
Schuitzenstralte ein ,Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO fest.
Das Maf der baulichen Nutzung orien-
tiert sich mit einer GRZ von 0,4 an der
Obergrenze der Regelungen der
BauNVO 1990. Es sind zwei Vollge-
schossen zulassig bzw. an der Schit-
zenstralde vorgeschrieben.

Abbildung 7: B-Plan Nr. 9 ,Geldngeweg” — Ausschnitt

4.3 Einzelhandelskonzept der Hansestadt Medebach

Die Stadt Medebach hat im Jahre 2022 ein Einzelhandelskonzept beschlossen. 73 Die-
ses stellt die aktuelle Grundlage flr eine sachgerechte Steuerung des Einzelhandels in
ihrem Stadtgebiet dar. Insbesondere grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben kénnen auf
Basis des vorliegenden Einzelhandelskonzepts beurteilt werden. Im Zusammenhang mit
den notwendigen Grundsatzentscheidungen zur Standortentwicklung (grof3flachiger)
Einzelhandelsbetriebe stellt das Gutachten das zentrale Instrument zur Bewertung von
Vorhaben dar.

Zur Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts beauftragte die Hansestadt Medebach im
Jahr 2021 das Planungsburo Junker + Kruse, Stadtforschung Planung, Dortmund, mit
einer Bestandserfassung des 6rtlichen Handels sowie den weiteren gutachterlichen Ta-
tigkeiten zur Erstellung des Einzelhandelskonzepts.

Im Gutachten werden zentrale Zielsetzungen wie folgt zusammengefasst:

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

13 Junker+Kruse: Einzelhandelskonzept fiir die Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022
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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
Ausbau der Einzelhandelszentralitdten sowie der Funktionsvielfalt der Medebacher In-
nenstadt eine bedeutende Rolle.“ 4

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).

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) “ 15

Das Einzelhandelskonzept untersuchte u.a. sehr detailliert die aktuelle Angebotssitua-
tion im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels. Im Rahmen der gesamtstadtischen Be-
trachtung erfolgte eine Beurteilung der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel am
Standort Medebach. Der Gutachter beurteilt die Versorgungssituation in diesem Seg-
ment unter quantitativen Gesichtspunkten als gut, unter qualitativen Gesichtspunkten
wird die Versorgungssituation als verbesserungswurdig beurteilt. Dabei wird insbeson-
dere festgestellt, dass zwei der strukturprdgenden Méarkte (Aldi und Edeka (Neukauf
Schiingel, BachstralRe)) im Stadtgebiet nicht mehr modernen Standards hinsichtlich ihrer
BetriebsgroRe, der Warenprasentation und der Stellplatzsituation entsprechen. 76

Bereits im Gutachten wird das grof3e und zentral gelegene Flachenpotenzial des ,Falke-
Gelandes* fur die Innenentwicklung benannt und seine integrierte Lage in unmittelbarer
Nahe zum historischen Zentrum herausgestellt. Vor dem Hintergrund der sich veran-
dernden Rahmenbedingungen insbesondere im inhabergefiihrten Facheinzelhandel
wird im Gutachten betont, dass es fir Stadte der GréRenordnung Medebachs von be-
sonderer Bedeutung sein wird, ,stabile Bausteine in den nahversorgungsrelevanten An-

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

15 ebenda: S. 7 1.

16 aus: Junker+Kruse: Einzelhandelskonzept fir die Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022, S. 47 f.
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geboten, allen voran im Lebensmittelbereich, vorzuhalten und so den Standort Innen-
stadt zukunftssicher im Hinblick auf die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu
gestalten.”

Es wird dabei herausgestellt, dass es bei der Entwicklung von Perspektiven fir den Ein-
zelhandel in Medebach vorrangig auf eine gute raumliche Einzelhandelsentwicklung an-
kommt: ,So bestehen in der Stadt Medebach nach wie vor die Potenziale zur Konzent-
ration insbesondere zentrenpragender Warengruppne innerhalb der Innenstadt. Wah-
rend Standorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet sind grund-
satzlich eher kritisch zu beurteilen sind, kdbnnen Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch
gewulnschten Standorten zur qualitativen wie rdumlichen Verbesserung und Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch in der Innenstadt, flihren“?”

Die Stadt Medebach mdchte daher -im Sinne ihrer im Einzelhandelskonzept formulierten
Entwicklungsziele- die Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit nah-
versorgungsrelevanten Angeboten im planerisch festgelegten zentralen Versorgungsbe-
reich umsetzen. Bei der geplanten Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters in der
Medebacher Innenstadt handelt es sich um eine MalRnahme, die geeignet ist, die raum-
liche Angebotsstruktur zu sichern und vor allem qualitativ zu profilieren. Insbesondere
unter qualitativen Gesichtspunkten wird sich die Versorgungssituation durch Ansiedlung
eines unter aktuellen Gesichtspunkten entwickelten modernen Lebensmittelmarktes, der
sich durch eine angemessene Betriebsgrolie, eine attraktive Warenprasentation und
eine groRzugige Stellplatzsituation auszeichnet, zukunftssicher gestalten lassen. Inso-
fern basiert die vorliegende Planung auf wesentlichen Grundaussagen des Einzelhan-
delskonzeptes der Hansestadt Medebach, das zur Steuerung eben dieser Vorhaben ent-
wickelt wurde.

4.4 Weitere fachgesetzliche Rahmenbedingungen

4 4.1 Landschaftsplan Medebach

Das Plangebiet stellt eine Innenbereichsflache dar, diese befindet sich auerhalb des
Geltungsbereichs des Landschaftsplans ,Medebach® (HSK, Juli 2003).

4.4.2 Natura 2000-Gebiete
Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nr. 8 BNatSchG sind nicht betroffen.

4 4.3 Naturschutzgebiete / Landschaftsschutzgebete

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

4 4.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete

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

17 aus: Junker+Kruse: Einzelhandelskonzept fir die Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022, S. 55
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445 Biotope
Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG sind nicht betroffen.

4.4.6 Wasserschutzgebiete, Heilguellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsge-
biete

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

4.4.7 Denkmaler, Denkmalbereiche, Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind weder Baudenkmaler, noch Gartendenk-
maler verzeichnet, noch liegt er in einem ,Denkmalbereich®.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligungsverfahren hat der Landschaftsverband Westfa-
len-Lippe (LWL-Archaologie flr Westfalen) darauf hingewiesen, dass aufgrund der lan-
gen und intensiven Siedlungstatigkeit innerhalb der ehemals intensiv Uberbauten Flache
(Vgl. Abb. 2) des sog. ,Falke-Gelandes* grundsatzlich ein sog. ,vermutetes Bodendenk-
mal“ gemal § 2 Abs. 5 Nordrhein-westfalisches Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW)
vorliegt.

In der Stellungnahme wird ausgefihrt :

"Das Planungsgebiet tangiert vollumfénglich eine Fldche von archdologischem Belang,
hier konkret einen Teilbereich des historischen Ortskerns von Medebach.

Betroffen ist eine heutige Freifldche, das sog. ,Falke-Geldnde*“. Dieses Geldnde wurde,
soweit fiir uns nachvollziehbar, seit der Zeit kurz vor 1900 vom Textilunternehmen E-
wers, 1971 von der Firma Falke (bernommen, als Fabrikareal genutzt. 1981 wurde die
Produktion in Medebach stillgelegt. Die in diesem Zusammenhang verbliebenen Ge-
bdude wurden inzwischen riickgebaut. (...)

Grundsétzlich ist im gesamten Bereich des in den Unterlagen ausgewiesenen Areals mit
untertéqgig erhaltener Bodendenkmalsubstanz zu rechnen, welche mindestens bis in die
Zeit des beginnenden Spéatmittelalters zuriickreichen diirfte, jedoch auch élterer Zeitstel-
lung sein kénnte. Hierbei kommen neben untertégig erhaltene Resten der Stadtbefesti-
gung auch solche (Be-)Funde in Betracht, welche im direkten Zusammenhang mit stéad-
tischer Bebauung stehen. (...) Auf Basis dessen ist festzuhalten: Im ausgewiesenen Pla-
nungsgebiet liegt grundsétzlich ein sogenanntes ,vermutetes Bodendenkmal“ geméaf
§ 2 (5) DSchG NRW vor. Der Schutz des Bodendenkmals ist nicht von der Eintragung in
die Denkmalliste abhéngig (vgl. dazu § 5 (2) DSchG NRW).*

Seitens des LWL wird daher die Auflage formuliert, dass bei notwendigen Bodeneingrif-
fen im Vorfeld ein Oberbodenabtrag im Beisein einer vom Veranlasser beauftragten ar-
chéologischen Fachfirma durchgefiihrt wird. Es erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme
des Sachverhalts gem. § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan.

Hierdurch werden die Belange der Bodendenkmalpflege im Rahmen der Planung be-
rucksichtigt.

In Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich zwei als Baudenkmaler (Einzelkultur-
denkmaler) ausgewiesene Gebaude. Es handelt sich hierbei um die Gebaude ,Auf der
Burg 5“ (eingetragen in der Denkmalliste der Stadt Medebach, Lfd. Nr. 70 — Bruchstein-
haus (DE_5958028 70)) und ,Auf der Burg 3“ (Lfd. Nr. 69 — Fachwerkhaus
(DE_5958028_69)). Die beiden Gebaude sind Teil der Liegenschaften der ehemaligen
Strumpffabrik Ewers, die in 1897 an diesem Ort die Strumpfherstellung aufnahm. So
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handelt es sich bei dem Bruchsteinhaus um das Fabrikantenwohnhaus der Familie E-
wers, dass im Zeitraum der Firmengriindung errichtet wurde. Das Gebaude steht somit
raumlich und funktional im Zusammenhang mit der ehemaligen Strumpffabrik.

Ein weiteres Baudenkmal (Einzelkulturdenkmal) befindet sich in einiger Entfernung zum
Plangebiet in der Savoyenstralle (DE_5958028 55).

Um eine angemessene stadtebauliche Einbindung des Marktes in das stadtebauliche
Umfeld zu ermdglichen, werden insbesondere MalRnahmen zur Freiraum- und Griinge-
staltung geplant und im Rahmen der Bauleiplanung festgesetzt. Zur gestalterische Ein-
bindung des Plangebiets werden z.B. zwei Grunflachen im unmittelbaren Umfeld zur
der Bebauung ,An der Stadtmuhle® und ,Auf der Burg“ angelegt. Weiterhin erfolgt eine
Pflanzung von Einzelbdumen im Plangebiet auf den zugeordneten Hof-, Wege und Stell-
platzflachen. Insbesondere die Anordnung der Einzelbdume ist geeignet den Stadtraum
zu strukturieren, Blickrichtungen zu betonen und auch als visueller Filter zu dienen.

Der kunftige Lebensmittelmarkt selbst halt gegenliber den vorhandenen Baudenkmalern
einen raumlichen Abstand, um eine stadtebauliche Beeintrachtigung zu vermeiden.

4.5 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.
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungskonzept

Abbildung 8: Bebauungskonzept (Architektin: H. Késter-Saure, Medebach — Stand: 10/2024)

Das stadtebauliche Konzept sieht den Neubau eines Verbrauchermarkts als Lebensmit-
telvollsortimenter einschlief3lich Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache (VKF) von ma-
ximal 1.700 m? vor. Erganzt wird das Angebot durch eine Backerei mit Café mit einer
Verkaufsflache von maximal 100 m?,

Das Gebaude des Lebensmittelmarkts orientiert sich mit seiner westlichen Langsseite
an den Verlauf des Prozessionsweges.
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Das Marktgebaude wird in eingeschossiger Bauweise mit einem flachgeneigten Dach
ausgeflihrt. Die AuRenfassaden werden als verputzte Wandflachen gestaltet. Der Kun-
deneingang zum Markt liegt auf der 6stlichen Langsseite des Gebaudes und hat eine
direkte Verbindung zur vorgelagerten Stellplatzanlage. Nordlich des Eingangs befindet
sich die Backerei nebst Café, sldlich des Eingangs befindet sich die extern angeordnete
Leergutannahme.

Der Eingangsbereich zum Markt und die angegliederten Backerei sind verglast und wer-
den mit einer Uberdachung uberspannt.

Sudlich, nordlich und o6stlich des Gebaudes schlieldt sich der Kunden-Parkplatz des
Marktes mit rd. 110 Stellplatzen an. Daneben werden auf der Flache 15 Pkw-Stellplatze
fur das Lehrpersonal der benachbarten Grundschule zur Verfugung gestellt. Auf der
Stellplatzanlage werden im Rahmen der Freiraumgestaltung Einzelbdume (Laubbaume)
zur Strukturierung des Parkplatzes gepflanzt. Weiterhin werden im 6stlichen Randbe-
reich des Plangebiets zwei Grinflachen angelegt. Die Pkw-Zufahrt zur Stellplatzanlage
erfolgt Giber die Einmiindung Suidwall/ Schiitzenstrale/ SavoyenstralRe. Uber die Stra-
Ren Stadtmuihle/ Auf der Burg und dem Prozessionsweg soll keine Zufahrt mit motori-
sierten Fahrzeugen zur Stellplatzanlage des Lebensmittelmarkts erfolgen.

Die Anlieferung des Marktstandortes wird nach aktueller Konzeption von Stuiden uber die
zentrale Zufahrt (Stdwall/ Schiitzenstraf3e) erfolgen. Die Ladezone ist an der sudlichen
Schmalseite des Gebaudes angeordnet und orientiert sich zum benachbarten Gebaude
des Fachgeschaftes und Werkstatt fur Forst und Gartentechnik ,HoIscher (Prozessions-
weg 14). Dieser Bereich wird eine Einhausung erhalten, so dass Beeintrachtigungen des
Umfelds durch Ladevorgange minimiert werden.

5.2 VerkehrserschlieBung/ Verkehrsuntersuchung

Die verkehrliche Anbindung des Kundenverkehrs (Pkw) und der Anlieferung (Lkw) des
geplanten Lebensmittelverbrauchermarktes an das 6ffentliche Stral’ennetz erfolgt Gber
den Knotenpunkt ,SavoyenstralRe/ Stdwall/ SchitzenstralRe®, der im Stralenverkehrs-
netz den leistungsfahigsten Anschlusspunkt darstellt. Die vorhandenen Anschllsse an
die Strallen ,An der Stadtmuhle® und ,Auf der Burg“ sind nur fir Fullganger und Rad-
fahrer vorgesehen.

Flr das geplante Vorhaben wurde eine Verkehrsuntersuchung durch den Fachgutachter
Prof. N. Fischer-Schlemm, GieRen, erstellt.”8 Detaillierte Angaben zur Methodik und den
Ergebnissen der Erhebungen kénnen dem Gutachten entnommen werden. Ziel der Un-
tersuchung war es die Auswirkungen des Vorhabens darzustellen. Weiterhin galt es zu
untersuchen, wie eine Anbindung des Marktes an das vorhandene Straflennetz erfolgen
soll und ob das vorhandene Verkehrsnetz geeignet ist, die durch den Markt entstehen-
den Verkehre aufzunehmen.

Hierzu wurden zunachst im Rahmen der Verkehrsuntersuchung die zu erwartenden Ziel-
und Quellverkehrsstarken durch die Ansiedlung des neuen Lebensmittelmarktes berech-
net. Auf dieser Grundlage wurden Aussagen zur baulichen Ausgestaltung und Dimensi-
onierung des erforderlichen Anschlusses an das Strallenverkehrsnetz getatigt. Die ge-

18 Pprof. N. Fischer-Schlemm: Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des geplanten Edeka-Marktes an das offentliche
StralRennetz, GieRRen, Januar 2024
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plante Verkehrsanbindung fiir den Kundenverkehr und die Anlieferung des Marktes so-
wie das vorhandene Stralennetz im Umfeld des Vorhabens wurden auf ihre Leistungs-
fahigkeit Uberpruft. Als Grundlage fur die Ermittlung dieser Dimensionierungsbelastun-
gen erfolgte eine Vor-Ort-Erhebung der Ist-Verkehrsstrome des Knotenpunkts Savoyen-
strale/ Stidwall/ Schitzenstralie.

Im Gutachten wurden erganzend Untersuchungen zum Fuf3gangerverkehr im Umfeld
des Marktstandortes vorgenommen und Vorschlage fiir eine Verbesserung der Que-
rungsmaoglichkeit fur den Fu3verkehr insbesondere im Bereich der Schitzenstrale und
der Savoyenstralde erarbeitet. Diese Untersuchungen betreffen jedoch raumliche Berei-
che, die sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden. Sie dienen viel-
mehr als gutachterliche Stellungnahme bzw. Anregung zur Gestaltung der Verkehrs-
raume im Umfeld desgeplanten Marktes. Diese kdnnen der Verwaltung als Planungshin-
weis dienen und im Rahmen nachgelagerten kommunaler Planungen Berucksichtigung
finden.

Ziel- und Quellverkehrsstarken

Die Ermittlung der Ziel- und Quellverkehrsstarken erfolgte auf Basis der einschlagigen
Regelwerke 79 Der Gutachter wahlte zur Ermittlung des Verkehrsaufkommens eine ge-
genuber dem jetzigen Planungsstand altere Planungsvariante des Lebensmittelvollsor-
timenters. Dabei besitzt die gewahlte Berechnungsgrundlage eine Verkaufsflache von
1.935 gm fur den Lebensmittelvollsortimenter zzgl. eines Backshops mit einer Verkaufs-
flachengrofie von 65 gm. Damit hat das im Verkehrsgutachten zugrunde gelegte Vorha-
ben eine VerkaufsflachengroRe von 2.000 gm und besitzt eine um rd. 10 % gréRere
Flache als die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Verkaufsflache von insgesamt
1.700 gm (zzgl. Backerei — 100 gm VKF). Die ermittelten Prognoseziel- und Quellver-
kehrsstarken des Vorhabens basieren somit auf gréReren Verkaufsflachen. Dies fihrt im
Ergebnis zu einer grélkeren Sicherheit bzgl. der vom Gutachter prognostizierten Ergeb-
nisse.

Die zugrunde liegenden ,Ist-Verkehrsmengen des Knotenpunkts Savoyenstrale / Stud-
wall / Schitzenstrae wurden auf Grundlage einer Verkehrserhebung im Jahre 2018 im
Bereich des Knotenpunktes Savoyenstralle/ Stidwall/ Schiutzenstralle ermittelt. Die Er-
gebnisse dieser Erhebungen wurden im Oktober 2023 durch entsprechende Nacherhe-
bungen bestatigt. Erganzend erfolgte eine zusatzliche Verkehrszahlung am 16.01.2025.
Durch diese konnten die im Gutachten festgestellten Ergebnisse bestatigt werden. Die
in der Verkehrsuntersuchung vom 10.01.2024 bis zum Jahr 2030 prognostizierten Di-
mensionierungsverkehrsstarken stellen daher den aktuellen Stand dar.

Kapazitdtsberechnung des Knotenpunkts SavoyenstralRe / Stidwall / SchiitzenstralRe

Auf Grundlage der vorgenannten Erhebungen wurden durch den Gutachter die Dimen-
sionierungsbelastungen des Prognosezeitraums 2030 fir den Anschlussknotenpunkt er-
mittelt. Hierzu wurden die Einzugsbereiche des geplanten Marktes im Stadtgebiet von
Medebach in sog. Verkehrszellen aufgeteilt und den jeweiligen Verkehrsanschlissen

19 Unter Anwendung von: Handbuch fiir Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik (Heft 53/1-2006) sowie ,Hinweise zur
Schéatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen
(FGSV, 2006).
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zugeordnet. Um Ungenauigkeiten bei der Zuordnung der Verkehrsverteilung zu minimie-
ren, wurde ein sog. Verteilungszuschlag (10%) zu den ermittelten Ziel- und Quellver-
kehrsstarken gewanhlt.

Der Kapazitatsnachweis erfolgte gem. ,Handbuch fir die Bemessung von Stral3enver-
kehrsanlagen (HBS)“. Die Gute des zu erwartenden Verkehrsablaufs von nicht signalge-
regelten Knotenpunkten wird auf Grundlage der maximalen Dimensionierungsverkehrs-
starken ermittelt. Der untersuchte Anschlussknoten wurde im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung dabei in den Qualitatsstufenbereich A-B eingeordnet. Der Gutachter kon-
statiert: ,Mit den zu erwartenden Ziel- und Quellverkehrsstéarken der geplanten Verkaufs-
flaéchen und mit Rechts-vor-Links-Regelung — ebenfalls ohne Aufweitungen beispiels-
weise fiir Linksabbieger — kénnen die geplanten Verkaufsflachen (...) leistungsféhig an
den Knotenpunkt Savoyenstral3e / Sidwall / SchiitzenstraBe angeschlossen werden
(gute Qualitatsstufe A-B). Die Grenzbelastungen nach den Richtlinien fiir die Anlage von
StadtstralBen (RASt 06) von 400 [Kfz/h] fiir WohnstraBen werden eingehalten (Progno-
sebelastungen der Savoyenstralle (244 [Kfz/h]), des Siddwalls (153 [Kfz/h] und der
Schiitzenstralle (163 [Kfz/h]). Der Kapazitdtsnachweis (...) zeigt auf, dass auch deutlich
héhere Verkehrsspitzen als die der obigen Prognose — beispielsweise durch zusétzliche
Einkaufende vor den Festtagen oder des Center Parcs — von den betroffenen Verkehrs-
anlagen aufgenommen werden kénnen.“ (Prof. Fischer-Schlemm, S. 12 f.)

Erlauterung zur Gestaltung des Knotenpunkts SavoyenstralRe / Sudwall / Schitzen-
stralRe / Markt

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 Straflenraum sind Aufweitungen (z.B. fur Linksabbieger) nicht erforderlich.
Es wird ein gleichartiger Ausbau der neuen ErschlieBungsstralle fir den Lebensmittel-
verbrauchermarkt vorgeschlagen. Der Gutachter empfiehlt weiterhin, dass zur Verdeut-
lichung der Rechts-vor-Linksregelung im Knotenpunkt Breitstrichmarkierungen auf den
Fahrbahnen aufgebracht werden, die die Verkehrsteilnehmer sensibilisieren sollen. In-
nerhalb des Plangebiets (Kundenparkplatze und Zuwegungen) wird eine Ausfiihrung der
Verkehrsflachen in einem (niveaugleichen) Mischsystem empfohlen, in die im Bereich
der Zufahrt zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache durch eine ca. 2,5 % geneigte Auf-
pflasterung Ubergeleitet wird.

Erganzende Hinweise zur Verbesserung des FuRgéngerverkehrs, Gestaltung von Ein-
bauten im StralRenraum

Insbesondere aufgrund der Lage des Plangebiets im Umfeld der Grundschule Medebach
wurde ebenfalls untersucht, ob bzw. welche Moéglichkeiten zur Verbesserung der Schi-
lerverkehre (FuRgangerverkehr) denkbar sind (Bereiche Schutzenstrale und der Savoy-
enstralle/ An der Stadtmuhle/ Auf der Burg). Fir das Umfeld des Plangebiets werden im
Gutachten daher Hinweise auf mogliche Maflinahmen zur Verbesserung der Ful3ganger-
querung unterbreitet.

Seitens des Gutachters wurde zunachst die Méglichkeit des Einbaus von Querungshilfen
im Stralenraum durch die Anordnung von Fuligangeriberwegen untersucht. Die erfor-
derlichen Einsatzkriterien werden jedoch aufgrund der zu geringen Dimensionierung der
vorhandenen Straflenquerschnitte nicht erreicht. Alternativ schlagt der Gutachter die
Ausweisung von sog. vorgezogenen Seitenraumen vor.
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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.*

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass diese MaRnahmen nicht den Geltungsbereich
der vorliegenden Bauleitplanung tangieren und auch nicht Gegenstand der Bauleitpla-
nung sind.

Fazit

LJAufbauend auf den Werten des ,Handbuchs fiir Verkehrssicherheit und Verkehrs-
technik® der Hessischen Stral8en- und Verkehrsverwaltung (HSVV) und der ,Hinweise
zur Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® der Forschungsgesell-
schaft fir Strallen- und Verkehrswesen (FGSV) 2006] des Abschnitts 2 sowie den
Ergebnissen von Verkehrserhebungen wurden (...) die Dimensionierungsbelastungen
des Anschlusses (...) der geplanten Verkaufsflichen an den Knotenpunkt Savoyen-
stral3e / Stidwall / Schiitzenstral3e bezogen auf den Prognosehorizont 2030 ermittelt.

Die auf der Grundlage dieser Dimensionierungsverkehrsstérken und des ,Handbuchs
fuir die Bemessung von StralBenverkehrsanlagen HBS* sowie der ,Richtlinien fiir die
Anlage von StadtstralBen (RASt 06)" im Abschnitt 4 durchgefiihrte Kapazitédtsnach-
weise ergaben, dass der Anschlussknotenpunkt Savoyenstral3e / Stidwall / Schiitzen-
stral3e / Plangebiet mit einer Rechts-vor-Links-Regelung die zu erwartenden Ziel- und
Quellverkehre der Verkaufsfldchen in guter Verkehrsqualitat aufnehmen kann.

Die Kapazitdtsnachweise zeigen auch auf, dass der Anschlussknotenpunkt Savoyen-
stral3e / Stidwall / SchiitzenstralRe / Plangebiet bis zum Doppelten der nach der oben
genannten Literatur berechneten Ziel- und Quellverkehrsstérken der geplanten Ver-
kaufsflichen aufnehmen kann. Selbst in diesem Fall werden die angeschlossenen
StralBen nicht (ber den Grenzwert der RAST von 400 [Kfz/h] flir Wohnstral3en belas-
tet. Beide Nachweise sichern die Aufnahmeféhigkeit von aulBergewdhnlichen Spitzen
beispielsweise durch zusétzliche Einkaufende vor den Festtagen oder durch Géaste
des Center Parcs.“ 20

Es kann somit konstatiert werden, dass durch die Umsetzung der Planung keine Ka-
pazitatsprobleme im StralRennetz der Stadt Medebach hervorgerufen werden. Fir den
Vollzug des Plans werden konkrete Aussagen zur Gestaltung des Verkehrsknotens
und der sich anschliellenden Bereiche der Kundenparkplatze gemacht. Somit kann
die vorliegende Planung auch beziiglich der Abwicklung der zu erwartenden Ziel- und
Quellverkehre innerhalb der Innenstadt als unkritisch beurteilt werden. Ein Vollzug des
Bebauungsplans 16st somit keine verkehrstechnische Probleme aus und ist verkehrs-
sicher umsetzbar.

20 ays: Prof. N. Fischer-Schlemm: Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des geplanten Edeka-Marktes an das 6ffentli-
che Stralkennetz, Gielten, Januar 2024, S. 21
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6 Festsetzungskonzeption

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die Ansiedlung eines Lebensmittelverbrau-
chermarktes in der Innenstadt vorbereitet werden. Es werden die nachfolgenden Fest-
setzungen gemafl § 9 BauGB getroffen.
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Abbildung 9: Bebauungsplan - Entwurf

6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel

Der geplante Lebensmittelvollsortimenter ist aufgrund der vorgesehenen Verkaufsflache
als grof¥flachiger Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauGB einzustufen.

Das Plangebiet des ehemaligen ,Falke-Gelandes" wird daher als Sondergebiet fir den
grof¥flachigen Einzelhandel ausgewiesen. Konkret wird die fiir den Einzelhandelsstand-
ort bendtigte Flache gem. § 11 BauNVO als ,Sondergebiet - Lebensmitteleinzelhandel®
(SO-LEH) festgesetzt.

Kinftig ist hier ein Lebensmittelvollsortiment mit maximal 1.700 m? Verkaufsflache zu-
l&ssig. Durch die Begrenzung auf 1.700 m? Verkaufsflache fur den Lebensmittelvollsor-
timenter und weiteren 100 m? flr die ergdnzende Nutzung einer Backerei mit Café wird
die bisherige Versorgungssituation in Medebach unter Berlcksichtigung zentraler Aus-
sagen des Einzelhandelskonzept der Stadt in quantitativer und qualitativer Sicht verbes-
sert. Der integrierte Bereich der Backerei/Cafe ist als Erganzung und Abrundung des
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Sortiments des Lebensmittelvollsortimenters festgesetzt und ordnet sich diesem Haupt-
betrieb unter.

Konkret wird folgende Festsetzung getroffen:

1.1.1  Das Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel” (SO-LEH) dient der Unterbrin-
gung von grol3flachigem Einzelhandel zur Versorgung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten. Im Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel” (SO-LEH)
sind zul&ssig:

- Lebensmittelvollsortiment mit maximal 1.700 m? Verkaufsflache
- Béckerei mit Café mit maximal 100 m? Verkaufsflache

1.1.2  Der Umfang zentrenrelevanter Randsortimente wird auf maximal 10% der zu-
lassigen Gesamtverkaufsflédche begrenzt.

Mit der Festsetzung des Sondergebiets zum Zwecke des grof¥flachigen Einzelhandels
wird der gewlinschten Steuerung der Einzelhandelsnutzung an diesem Standort Rech-
nung getragen. Gleiches gilt fir die vorgenommene Begrenzung der zuldssigen Ver-
kaufsflache sowie der Regelung zu der Zulassigkeit der Sortimente.

Als Vollsortimenter gilt ein Einzelhandelsbetrieb welcher ein breites und tiefes Sortiment
mit einem hohen flachenbezogenen Anteil von ,frischen Produkten® vorhalt. Weiterhin
wird er insbesondere gekennzeichnet durch das Vorhandensein groferer oder mehrerer
Bedientheken. Das Angebot konzentriert sich im Wesentlichen auf den periodischen Be-
darf. (,Im Praxisgebrauch wird der Begriff des Lebensmittelvollsortimenters zur Abgren-
zung gegentiber den Lebensmitteldiscountern verwendet. Im Vergleich zum Discounter
(rd. 1.000 bis 3.000 Artikel) verfligt der Vollsortimenter (iber Bedienelemente (Wurst-und
Késetheke) und vor allem ein deutlich breiteres und tieferes Sortiment im Schwerpunkt-
bereich Lebensmittel. Das Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von Super-
mérkten (ber Verbrauchermérkte bis hin zu SB-Warenh&usern. Diese Betriebsformen
unterscheiden sich untereinander vor allem hinsichtlich der Verkaufsflichengré3e (400
m?2 bis teilweise mehr als 10.000 m?) und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen
rd. 7.000 bis 60.000 Artikel). 21

Dabei wird das Kernsortiments vorliegend als nahversorgungsrelevantes Sortiment fest-
gelegt. Dieses beinhaltet Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Gesundheits- und Kor-
perpflegeartikel, Pharmazeutische Artikel, Blumen (Indoor) sowie Zeitungen und Zeit-
schriften. 22 Dieses Kernsortiment dient als stabiler Baustein um den Standort Innenstadt
zukunftssicher im Hinblick auf die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu ge-
stalten. Daruber hinaus dient dieses Vorhaben durch seine hohe Kundenfrequenz zu
einer Erhdhung der Besucher der Innenstadt. Hierdurch sollen Synergien auch in Bezug
auf den bestehenden Einzelhandelsbesatz / Facheinzelhandel in der Kernstadt erzielt
werden.

Bereits im Einzelhandelskonzept wurde die Empfehlung ausgesprochen, dass die An-

21 aus: Junker+Kruse: Einzelhandelskonzept fir die Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022, S. 96

22 vergl: Junker+Kruse: Einzelhandelskonzept fiir die Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022, s. 76, (Mede-

bacher Sortimentsliste: in ihr ist die abschlieende Liste der zentrenrelevanten Sortimente / nahversorgungsrelevanten
Sortimente festgelegt. )
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siedlung eines gro¥flachigen Marktes im Bereich des Falke-Gelandes nahversorgungs-
relevanten Sortimente vorbehalten sein sollte. (,Als gutachterliche Empfehlung kann fiir
die Brache festgehalten werden, dass sie ausschliel3lich zur Ansiedlung eines gro3fla-
chigen Lebensmittelmarktes genutzt werden sollte. Von der Ansiedlung grof3fidchigen
Einzelhandels mit zentrenrelevanten Warengruppen ist an diesem Standort mit Blick auf
die kleinteilige Angebotsstruktur insbesondere in der Oberstralle abzusehen.”) 23

Daher wird fur das geplante Vorhaben nunmehr eine Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache vorgenommen. Folgende
zentrenrelevanten Sortimente werden in der Medebacher Sortimentsliste definiert:

- Angler-, Jagdartikel und Waffen -
- Bekleidung, Wasche -
- Bettwaren -
- Bucher -
- Computer und Zubehor -

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Lederwaren / Taschen / Koffer
medizinische und orthopadische Artikel
Musikinstrumente und Zubehor

Papier, Buroartikel, Schreibwaren

- Elektrokleingerate - Schuhe,
- Elektronik und Multimedia - Spielwaren
- Fahrrader und technisches Zubehor - Sportartikel

Glaswaren, Porzellan, Keramik/Haushaltswaren

Sportbekleidung und Sportschuhe

Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meterware / Uhren / Schmuck
Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe Wohndekorationsartikel
- Wolle

Durch diese Festsetzung wird die stadtebaulich gewunschte kleinteilige Angebotsstruk-
tur, die sich in Medebach innerhalb der Innenstadt immer noch im Bestand befindet,
gestutzt. Diese Stutzung eines oftmals inhabergefihrten Facheinzelhandels ist ein zent-
rales stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt Medebach.

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass fir das hier in Rede stehende Vorhabengrund-
stlick ein Bauherr/Vorhabentrager zur Verfigung steht. Es erfolgt somit eine grund-
stlicksbezogene Verkaufsflachenbeschrankung und eine bewusste Steuerung und Ver-
ortung des Einzelhandelsbetriebs innerhalb des Sondergebiets.

Die Nutzungen und VerkaufsflachengréRen wurden eine Auswirkungsanalyse unterzo-
gen und hinsichtlich der Vertraglichkeit im Untersuchungsraum und ihre Kompabiiitat mit
den Grundsatzen und Zielen der Landesplanung gepruft.

6.2 MaRB der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sondergebiet mit max. GRZ: 0,8 festge-
setzt.

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 3 BauNVO koénnen abwei-
chend zugelassen werden.

23 aus: Junker+Kruse: Einzelhandelskonzept fir die Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022, S. 42
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Erganzend wird daher geregelt, dass die zulassige Grundflache insbesondere durch die
Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
uberschritten werden darf. Diese Festsetzung dient ebenfalls einer intensiven Flachen-
nutzung im innerstadtischen Bereich und somit dem flachensparenden Umgang mit der
Ressource ,Grund und Boden®. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass die
fur das Vorhaben erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick in adaquater Weise un-
tergebracht werden kénnen. Insbesondere bei Kundenparkplatzen ist zur Gestaltung ei-
nes modernen kundenorientierten Stellplatzangebots dem Umstand Rechnung zu tra-
gen, dass die Anspriche der Grundflachen der einzelnen Pkw-Stellplatze fir ein beque-
mes Rangieren und Beladen aufgrund der gréReren Abmessungen der Fahrzeuge ge-
stiegen sind und gréRere Flachenanforderungen flr Stellplatze erforderlich werden.

Die Anlage der Stellplatze soll in Pflasterbauweise erfolgen, so dass der Anteil der voll-
flachigen Versiegelung in diesem Bereich verringert wird.

6.2.2 Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Fir das Sondergebiet wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf max. ein Geschoss
begrenzt (Z: I).

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird im Plangebiet auf 413 m G. NHN begrenzt.
Als oberer Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehdhe wird der First des flachge-
neigten Daches festgelegt. Die kiinftige Erdgeschossebene des Marktes wird bei ca.
402 m 4. NHN liegen. Somit wird im innerstadtischen Kontext gewahrleistet, dass das
Gebaude sich in das Umfeld einfligt (eine ahnliche Firsthohe erreicht z.B. die angren-
zende Grundschule). Dabei bezieht sich die Hohenbegrenzung auf den First des geplan-
ten Gebaudes. Diese Regelung gilt nicht fir technische Aufbauten, da diese Anlagen
aufgrund ihrer GréRe untergeordnet sind.

6.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Stadtebaulich war das ehemalige ,Falke-Gelande* durch eine fast vollstandige Uberbau-
ung mit Fabrikationshallen, Werkstatt- und Verwaltungsgebduden charakterisiert. Das
MalR der mit Gebauden uberstandenen Grundsticksflachen wird gegentber der Ur-
sprungssituation erheblich reduziert.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache kann im Bebauungsplan durch die Festsetzung von
Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden. Vorliegend wird die
Uberbaubare Grundstucksflache durch Baugrenzen definiert.

Die Festsetzung ermdglicht es, die gewtnschte stadtebauliche Ordnung durch Festle-
gung des Baufelds sicherzustellen. Die Festsetzung einer Baugrenze gewahrleistet je-
doch auch eine gewisse Flexibilitdt bei der kiinftigen Bebauung des Grundstiicks. Ist
eine Baugrenze festgesetzt, so durfen Gebdude und Gebaudeteile diese nicht Gber-
schreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal} kann zugelassen
werden. Ein Zurlcktreten des Baukoérpers gegenuber der Baugrenze ist jedoch uneinge-
schrankt moglich.

Durch die Festlegung des Baufeldes wird die stadtebaulich gewtinschte Positionierung
des Baukorpers im Plangebiet ermdglicht, der sich in mit der Langsausrichtung entlang
des Prozessionswegs und dessen Kundenzugang sich in ostliche Richtung zum vorge-
lagerten Vorplatz orientiert. Insofern wird die im Bebauungskonzept (Kap. 5.1) vorge-
stellte stadtebauliche Konzeption umgesetzt.
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6.2.4 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.

6.2.5 Nebenanlagen, Stellplatze

Nebenanlagen und Stellplatze gem. §§12 und 14 BauNVO sind unter Berlcksichtigung
der Vorschriften der Landesbauordnung (BauO NRW) grundséatzlich aulRerhalb der tber-
baubaren Grundstuicksflachen zulassig. Vorliegend wird im Sondergebiet festgesetzt,
dass Stellplatze nur innerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflache sowie innerhalb der
festgesetzten Flache fur Stellplatze zulassig sind. Hierdurch wird die moégliche Lage von
Stellplatzen im Plangebiet konkretisiert.

6.2.6 Bereiche ohne Zu- und Abfahrt

Der Kundenverkehr mit Pkw und der Anlieferungsverkehr wird ausschlielich Gber den
Knotenpunkt Stdwall/ Schiitzenstral’e/ Savoyenstral’e ins Plangebiet gefihrt. An den
Plangebietsgrenzen zu den offentlichen StralRenverkehrsflichen am Prozessionsweg
und der Stral3e ,An der Stadtmuhle“ werden daher Bereiche ohne Zu- und Abfahrt fest-
gesetzt. Erganzend sind erforderliche Anordnungen zur Steuerung des Verkehrs durch
die zustandige StralRenverkehrsbehdrde zu erlassen. Diese sind nicht Gegenstand der
Regelungen im Rahmen der Bauleitplanung.

6.3 Baugestaltung

Um Gestaltungsmerkmale und die 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 vor allem die Dachgestaltung. Das Gebaude soll
eine flache Dachneigung in einem Bereich von 5° bis maximal 10° erhalten. Dies ent-
spricht dem bereits erarbeiteten Bebauungskonzept fur den Lebensmittelmarkt.

Weitere Auflagen zur gestalterischen Einbindung in das Umfeld betreffen die duf3ere
Erscheinung von Werbeanlagen. Hierdurch sollen Stérungen des Ortsbilds sowie Beein-
trachtigungen der angrenzenden stadtebaulichen Gebiete verhindert werden. So sollen
vor allem mit Lichteffekten arbeitende Webeanlagen ausgeschlossen werden, da sie ge-
eignet sind, dass stadtebaulichen Umfeld zu stéren. Dartber hinaus kénnen derartige
Lichteffekte insbesondere negative Effekte auf die innerstadtische Fauna ausiben. Wei-
terhin werden die Anzahl von freistehende Werbeanlagen (u.a. Werbefahnen) und deren
Hoéhe begrenzt. Dadurch kann der Markt fur den Betreiber zwar hinreichend adressiert
werden, die stadtebaulich stérende Wirkung durch ein Ubermal an Werbung wird jedoch
verhindert. Wesentliches Ziel der Festsetzungen ist somit die Schaffung eines gestalte-
rischen Rahmens, um eine angemessene Bebauung im stadtebaulichen Kontext zu er-
moglichen.
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6.4 Grunordnung Freiraumgestaltung

Die Festsetzungen zu Griinkontingenten sowie zum Anpflanzen von Bdumen sind auch
ein stadtebauliches Gestaltungsmittel. Baume vermitteln MaRstablichkeit, lenken Blick-
richtungen, gliedern Rdume, bieten Orientierung und haben einen hohen asthetischen
Eigenwert. Neben den gestalterischen Funktionen erfiillen die Bdume in begrenztem
Mafe auch 6kologische Funktionen, wie z. B. klimahygienische Funktionen durch Staub-
und Schadstofffilterung und Teilfunktionen als Lebensraum fiir an die Gemeinde ange-
passte Tierarten.

Bisher war das Plangebiet durch eine fast vollstandige Uberbauung mit den Betriebsge-
bauden und Werkstatten der Firma Falke charakterisiert. Die vorliegende Planung, sieht
eine erhebliche Reduzierung der durch Gebaude Uberbaubaren Grundstlicksflachen vor.
Dadurch wird der Freiflachenanteil bzw. der durch Grin strukturierte Flachenanteil ge-
steigert. Die Freiraumgestaltung dient insbesondere als stadtebauliches Gestaltungsmit-
tel, um den Stadtraum rdumlich zu gliedern. Durch die im Plangebiet zu entwickelnden
Grunstrukturen wird zwischen der historischen Siedlungsstruktur und dem neuen Vorha-
ben des Lebensmittelmarktes vermittelt. Es wird dadurch eine Einbindung in das stadte-
bauliche Umfeld erzielt.

Es werden folgende grinordnerische Mal3nahmen zur Einbindung in die Kernortslage
sowie zum Klima-, Boden- und Wasserschutz in den Bebauungsplan aufgenommen:

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.

Flidchen zur Anpflanzung von Bdumen und Strduchern

Im 6stlichen Bereich des Plangebiets 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. Auf jeder Flache ist
jeweils mindestens ein groRkroniger Baum zu pflanzen.. Die Bereiche werden gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen (Stellplatzanlage)

Die dem Lebensmittelmarkt vorgelagerte Stellplatzanlage erhalt eine Strukturierung
durch die Anpflanzung von Baumen. Es sind zur raumlichen Strukturierung der Flachen
aber auch als potenzielle Schattenspender auf der Flache Baumpflanzungen vorzuneh-
men. Es ist je angefangene 10 Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum (Pflanzqua-
litdt: mittelkroniger Baum, Stammumfang 16-18 cm, 3 x verpflanzt) zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Randbereiche der Stellplatzanlage, Wege- und Hofflachen sollen be-
grunt und mit Strauchern gerahmt werden.
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6.5 Entwasserung

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Kanalnetz und an die Abwasseranlagen im Bereich
der umgebenden Strallen angeschlossen.

Derzeit erfolgt durch die Stadt Medebach eine sukzessive Ertlichtigung des Kanalnetzes
in der Innenstadt. Von Bedeutung fur das geplante Vorhaben ist die Erneuerung des
Mischwasserkanals in der Schutzenstral3e. Durch die Erneuerung und damit einherge-
hend die VergréRerung der Mischwasserkanalisation von DN 600 auf DN 900 u.a. in der
Schitzenstralte wird eine erhebliche Kapazitatserweiterung umgesetzt. Die Vergrofle-
rung soll im Laufe des Jahres 2025 fertig gestellt werden und verbessert die Abflussleis-
tung des Mischwasserkanals um ca. 280 %.

Entwasserungsprognose

Das anfallende Schmutzwasser wird in die vorhandene Mischwasserkanalisation einge-
leitet. Zum Nachweis der problemlosen Entwasserung des Plangebiets bezlglich des
Niederschlagswassers wurde fiir das geplante Vorhaben eine Entwasserungsprognose
durch das IB Turk, Brakel-Siddesen (01.03.2024) erstellt. Die Entwasserungsprognose
ist als Anlage zur Begriindung beigefugt.

Gemal Entwasserungssatzung der Stadt Medebach ist flir Grundstlicke, die eine ab-
flusswirksame Flache von 800 gm Uberschreiten, ein Uberflutungsnachweis nach
DIN 1986-100 zu flihren. Durch die Nachweisflihrung wird erreicht, dass ein ausreichend
grofRer Regenruckhalteraum errichtet wird, mit dem die Differenz des 2-jahrigen Berech-
nungsregens und des 30-jahrigen Regenereignisses schadlos auf dem Grundstlick zu-
rickgehalten wird.

Basierend auf der Aussage der 0.g. Entwasserungsprognose durfen aufgrund der Ein-
leitmengenbegrenzung (10 I/s*ha) lediglich 8 I/s in den stadtischen Kanal im Prozessi-
onsweg eingeleitet werden. Das Ubrige anfallende Niederschlagswasser ist auf der Fla-
che des Vorhabens zurtickzuhalten. Die Dimensionierung des hierfur erforderlichen Re-
genruckhaltebeckens erfolgt nach dem aktuellen Stand der Technik. Die Berechnung
des Retentionsvolumens erfolgt gemal DIN 1986-100 unter Berlcksichtigung der ge-
planten Versiegelungen der Flachen sowie der aktuellen Regenreihe Medebach
(KOSTRA DWD 2020.R). Im Ergebnis ist ein Regenriickhaltevolumen von rd. 200 m? auf
dem Baugrundstlck vorzuhalten.

Die bauliche Ausfiihrung des Regenriickhaltebeckens soll als unterirdischer Rigolenfull-
korper unter den Parkplatzen im Einfahrtsbereich der Schiitzenstrale ausgebildet wer-
den. Das Bauwerk stellt somit keine zusatzliche Flachenversieglung dar.

Starkregenereignisse

Erganzend wird seitens des IB Turk darauf hingewiesen, dass kommunale Entwasse-
rungssysteme nach dem aktuellen Stand der Technik und Regelwerken nicht auf Ext-
remniederschlage, bemessen werden, sondern gemaf aktuellen technischen Vorgaben
auf die Ableitung vorgegebener Maximalereignisse (z.B. T =5 a).

Die Starkregengefahrenkarte (geoportal.de) zeigt, dass sich im Plangebiet im Starkre-
genfall kleinere Mulden ausbilden, in denen sich das Wasser sammelt. Von dort werden
aber keine FlieRwege in Richtung o6ffentlicher Raum ausgebildet. Der Verlust des Re-
tentionsraums der Mulden infolge der Parkplatzherstellung wird durch das unterirdische
Regenrickhaltebecken kompensiert.
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Somit ist festzuhalten, dass die Berechnungen auf aktuellen Gesetzesgrundlagen basie-
ren und zu erwarten ist, dass mit der Versiegelung der Flachen keine Verschlechterung
des Ist-Zustandes hervorgerufen wird. Somit ist das vorliegende Konzept fur die Entwas-
serung des Plangebiets umsetzbar und die vorliegende Bauleitplanung vollziehbar.

Auf der nachfolgenden Planungsebene werden die erforderlichen Nachweise erbracht
und notwendige Genehmigungen und Erlaubnisse beantragt.

6.6 Wasser- und Energieversorgung / Telekommunikation

Die Versorgungsnetze fir die Telekommunikation sowie die Energie- und Wasserver-
sorgung sind im Bestand bereits vorhanden. Diese werden zur Versorgung der im Gel-
tungsbereich vorgesehenen Nutzungen erweitert bzw. ausgebaut.

Die zustandige Brandschutzdienststelle hat im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungs-
verfahrens vorgetragen, dass eine Loschwassermenge von 1.600 I/min als angemessen
beurteilt wird. Die Loschwasserentnahmestellen sollten dabei in Abstadnden von 100 m
angeordnet sein. Die gesamte Loschwassermenge muss in einem Radius von 300 m zur
Verfugung stehen.

6.7 Immissionsschutz /Schalltechnisches Gutachten

6.7.1 Immissionsschutz

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)-Werte24

>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:

24 aus: Fickert/Fieseler: DER UMWELTSCHUTZ IM STADTEBAU, vhw-VIg., Bonn 2002, S. 319
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1. Das Gebot, vorhandene Konflikte durch Malknahmen der Bauleitplanung zu
beseitigen, mindestens zu verringern (Gebot der planerischen Konfliktbewal-
tigung)

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. ..."

6.7.2 Schalltechnisches Gutachten

Zur fachlichen Bewertung der 0.g. planerischen Vorgaben wurde eine Schallimmissions-
prognose durch das Biiro GSA Ziegelmeyer GmbH, Hohenstein, 25 erstellt, die als An-
lage 3 Bestandteil der Planunterlagen zum Bebauungsplan ist. Dadurch erfolgt eine Er-
mittlung und Berlcksichtigung der Belange des Immissionsschutzes. Einzelheiten zur
Methodik, den Bearbeitungs- und Beurteilungsgrundlagen kénnen diesem Gutachten
entnommen werden.

Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens dargestellt sowie die
Art der Berlcksichtigung der Schallimmissionsprognose im Bauleitplanverfahren und
den nachfolgenden Genehmigungs- und Planungsebenen erlautert. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass in einem Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
jedoch nur solche Festsetzungen zum Larmschutz getroffen werden kénnen, die in ihrem
Bezug auf Flachen, Anlagen oder Einrichtungen eine bodenrechtliche Relevanz haben.
Festsetzungen etwa zur Zulassigkeit des Einsatzes von bestimmten Fahrzeugen oder
beweglichen Maschinen, zum Verhalten von Personen, zu Betriebsablaufen, Werkstof-
fen oder Produktionsmengen kommen fiir den Bebauungsplan nicht in Betracht. Hierzu
sind Regelungen auf anderer Rechtsgrundlage zu treffen.

Das fur die Bauleitplanung mafigebliche Gebot der Konfliktbewaltigung wird im Hinblick
auf den Immissionsschutz durch das in § 50 BImSchG formulierte Trennungsgebot kon-
kretisiert. Insbesondere bei stadtebaulichen Planungen im Bestand, |8sst sich dieser
Grundsatz jedoch selten idealtypisch umsetzen, sodass dann andere Handlungsmittel
zur Konfliktbewaltigung zur Anwendung kommen muissen. Nach dem Gebot der Konflikt-
bewaltigung sind die durch einen Bebauungsplan hervorgerufenen oder méglichen er-
heblichen Nachteile und Belastigungen durch Immissionen im Rahmen der Bebauungs-
planung auf ein vertragliches Mal} zu begrenzen.

25 GsA Ziegelmeyer GmbH: Gerauschimmissionsprognose (P 23021-1) Neubau eines Edeka-Marktes im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 45 ,Stdwall / An der Stadtmuhle”, Hohenstein, 31. Marz 2025
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Folgende Rahmenbedingungen, die durch Regelungen auf unterschiedlichen Rechts-
grundlagen berticksichtigt werden, sind bei der Erarbeitung der Gerauschimmissions-
prognose berucksichtigt worden.

a. Einhausung der Anlieferung

Zur Reduzierung der Gerauschimmissionsbelastung mit dem Ziel einer sicheren Unter-
schreitung der einschlagigen Richtwerte im Umfeld des Lebensmittelmarktes erfolgt eine
Ausgestaltung der Anlieferungszone in Form einer geschlossenen Anlieferung, in die
Lieferfahrzeuge der Lange nach vollstandig einfahren kdnnen. Basierend auf einer Emp-
fehlung des Gutachters wurde daher eine verbindliche Regelung zur Einhausung der
Ladezone des Lebensmittelmarktes im Bebauungsplan durch eine textliche Festsetzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB getroffen.

b. Begrenzung der Marktéffnungszeiten (Organisatorische Mal3nahme)

Es ist vorgesehen, die Marktéffnungszeiten zeitlich zu begrenzen. Der Markt wird am
Standort Medebach von 7:00 Uhr bis 21:30 Uhr gedffnet. Um fur die nach TA Larm gel-
tende Nachtzeit (22:00 Uhr) durch die Abfahrt sog. ,Endkunden® bei MarktschlieBung
den Immissionsrichtwert von nachts 45 dB(A) an dem an der Ein- und Ausfahrtstrecke
gelegenen Gebauden sicher einzuhalten und zu unterschreiten, wird zur Vermeidung
von Immissionskonflikten als ,organisatorische Schallschutzmaflinahme® die Marktoff-
nungszeit auf 21:30 Uhr begrenzt, sodass der abfahrende Verkehr bis 22:00 Uhr ,abge-
wickelt” werden kann.

Da es jedoch an einer gesetzlichen Ermachtigung mangelt, organisatorische Maf3nah-
men planungsrechtlich festzusetzen, wird diese organisatorische Mallnahme durch eine
entsprechende Regelung im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren gesichert
werden.

Zur Durchfihrung der stadtebaulichen MaRnahmen wird der Vorhabentrager mit der
Hansestadt Medebach einen stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB abschlie3en. Im
Rahmen dieser vertraglichen Vereinbarung verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Ein-
haltung der vorgenannten Offnungszeiten des Marktes. Im Genehmigungsverfahren
kann diese Auflage umgesetzt werden. Durch die vertragliche Regelung sowie der Be-
ricksichtigung im Baugenehmigungsverfahren wird eine Umsetzung der Ma3nahme ge-
wahrleistet.

c. Beschrankung der Anlieferungszeiten

Im Rahmen der Planungen erfolgte eine Prifung der Mdglichkeiten einer sog. Nachtan-
lieferung fir den Lebensmittelmarkt. Dabei wurde festgestellt, dass auch unter Berlck-
sichtigung der fiir die Tageszeit in Vorschlag gebrachten SchallschutzmalRnahme an der
Anlieferungszone der Richtwert von nachts 45 dB(A) nicht eingehalten werden kann.
Dartber hinaus sind Spitzenpegel > 20 dB Uber dem Immissionsrichtwert der Nachtzeit
[45 dB(A) + 20 dB(A) = 65 dB(A)] am nachstgelegenen Gebaude zu prognostizieren.
Nachtanlieferungen kdnnen somit immissionsvertraglich an diesem Standort nicht durch-
gefuhrt werden. Fur die Berechnung des Immissionsanteiles ,Anlieferungen werden be-
stimmte Anlieferungszeitrdume berucksichtigt. Der Marktbetreiber wird daher alle Anlie-
ferungen wahrend des Tageszeitraums [06:00 - 22:00 Uhr] durchfiihren, davon 2 im Ru-
hezeitraum 06:00 - 07:00 Uhr und/oder 20:00 - 21:30 Uhr (Marktschluss).
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Da es jedoch an einer gesetzlichen Ermachtigung mangelt, organisatorische Mal3nah-
men planungsrechtlich festzusetzen, wird diese organisatorische Malinahme durch eine
entsprechende Regelung im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren gesichert
werden.

Im Rahmen der o.g. vertraglichen Vereinbarung verpflichtet sich der Vorhabentrager
zum Verzicht auf eine Nachtanlieferung. Im Genehmigungsverfahren erfolgt eine Be-
rucksichtigung entsprechender Betriebszeiten. Durch die vertragliche Absicherung so-
wie eine entsprechende Regelung im Genehmigungsverfahren wird eine Umsetzung der
gutachterlichen Empfehlung gewabhrleistet.

d. Ausgestaltung der Fahrwege

Zur Reduzierung der Gerauschimmissionsbelastung wird eine Herstellung der Fahrwege
auf dem Kundenparkplatz in einer Bauweise mit glattem Oberflachenbelag (Asphaltde-
cke der Fahrbahn) umgesetzt.

e. Errichtung einer Schallschutzwand

SchlieBlich setzt der Bebauungsplan westlich des Grundstiickes ,Auf der Burg® die Mog-
lichkeit der Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Héhe von bis zu 4 m fest.

6.7.3 Ergebnisse und Abwéagung des Schalltechnischen Gutachtens

Die vorgenannte Gerduschimmissi-
onsprognose zeigt, dass an allen un-
tersuchten Immissionsorten im Umfeld
des geplanten Vorhabens mit Aus-
nahme der Immissionsorte IP 6a und
6b (Wohnhaus Auf der Burg 5) die fur
ein allgemeines Wohngebiet gelten-
den Immissionsrichtwerte von 55
dB(A) tagsuber und 40 dB(A) nachts
eingehalten werden kdnnen. An den
Immissionsort Orten IP 6a und 6b wird
der fur ein Mischgebiet geltende Richt-
wert von 60 dB(A) erreicht.

a. Dieses Ergebnis wirft die Frage
auf, welcher Immissionsrichtwert an
dem Gebaude ,, Auf der Burg 5* einzu-

Abbildung 10: Lageplan — Zuordnung der IP (Quelle: GSA halten ist. Die Antwort auf diese Frage
Ziegelmeyer) ist davon abhangig, ob — und bejahen-
denfalls welchem - Gebietstyp im

Sinne der Baunutzungsverordnung
das Grundstiick und seine Umgebungsbebauung zuzuordnen ist.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes liegt im Wesentlichen nicht im Geltungsbereich
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Nur der stidostlich der Schutzenstralie an-
grenzende Bereich ist durch den Bebauungsplan Nr. 22 ,Bachstralle als ,Besonderes
Wohngebiet* (WB) ausgewiesen. Studwestlich des Planbereiches und damit stdlich des
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,Gelangeweges” gilt der Bebauungsplan Nr. 9 ,Gelangeweg® mit der Festsetzung von
allgemeinen Wohngebieten (WA). Die Gebietszuordnung der unmittelbaren Umgebung
des Vorhabengrundstiicks hat deshalb nach § 34 BauGB zu erfolgen. Abzustellen ist
dabei auf die Nutzungen, die in der Umgebungsbebauung vorhanden sind. Die Darstel-
lung ,Wohnbauflache® im Flachennutzungsplan der Stadt Medebach hat dagegen keine
unmittelbare planungsrechtliche Wirkung.

Die Umgebungsbebauung des Vorhabengrundstiickes wird ndrdlich der Stral3e ,An der
Stadtmuhle® durch Wohnnutzung gepragt. Westlich des geplanten Vorhabens und des
dort vorhandenen ,Prozessionsweges befinden sich Wohngebaude, aber auch eine
Hebammenpraxis und vor allem die Grundschule von Medebach.

Im Osten des Vorhabengrundstiickes — westlich an der Savoyenstralle und beidseits der
StralRe ,Auf der Burg“ gelegen befindet sich ebenfalls Wohnnutzung. Trotzdem lasst sich
insbesondere diese Bebauung nicht als ,Wohngebiet“ bezeichnen. Dieses Gebiet liegt
innerhalb des mittelalterlichen, von der urspringlichen Stadtmauer umschlossenen Orts-
kerns von Medebach und gehorte damit immer zum auch durch Handwerk und Handel
gepragten Zentrum des Ortes.

Das gilt insbesondere fir das Grund-
stlck ,Auf der Burg 5“. Dieses jetzt
zu Wohnzwecken genutzte Ge-
baude steht in engem Zusammen-
hang mit der ehemaligen Strumpf-
fabrik Falke bzw. vormals Ewers, auf
dessen Gelande der Edeka Markt er-
richtet werden soll. Am 05.06.1897
nahm die Firma Ewers in Medebach
die Strumpfherstellung auf. In dieser
Zeit entstand das Wohnhaus der Fa-
milie Ewers, Auf der Burg 5. Im Jahr
1900 konnte ein Fabrikneubau aus

o - unregelmaligem Bruchsteinmauer-
Abbildung 11: Fabrik und Wohnhaus (1901) werk bezogen werden. Abbildung 10
aus dem Jahr 1901 zeigt Fabrik und
Wohnhaus.
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Wesentliche Erweiterungen der
Fabrikgebaude erfolgten in den
Jahren ab 1948. Die Fabrikgebaude
wurden kontinuierlich erweitert, so
dass zeitweise bis zu 450 Mitarbei-
ter am Standort der Firma Ewers in
der Stadtmitte beschéaftigt waren.
Der Auszug aus dem Lageplan so-
wie das Luftbild zeigt die erhebliche
raumliche Ausdehnung der Fabrik
im Jahr 1980 bzw. in den Folgejah-
ren.

Das Wohnhaus ,Auf der Burg 5“ war
von den Fabrikationsgebauden der
Firma Ewers sowie den Betrieben
Kdster, Fleischerei Hellwig und Ba-
ckerei Schafer umgeben.

Abbildung 13: Lageplan (um 1980)
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Paul Késter/Landmaschinenbetrieb Hélscher, Prozessionsweg 14

1961 errichtete die Firma Paul Kdster eine Bauschlosserei mit Landmaschinenbetrieb
am Standort Prozessionsweg 14 in Medebach. Die Firma entwickelte sich dynamisch.
Im Jahr 1976 wurde eine Lagerhalle angebaut, 1980 erfolgte der Anbau an die beste-
hende Werkstatt. In den 1980er Jahren wurde der Betrieb kontinuierlich erweitert. Hinzu
kam auch der Bereich des Maschinenbaus. 1991 wurde der Betrieb umgebaut, eine Ga-
rage wurde errichtet. Neben den Landmaschinen wurden auch immer mehr Motorklein-
gerate vertrieben und instandgesetzt. 2005 wurde das Gebaude um eine Ausstellungs-
flache und eine Uberdachung des Waschplatzes fiir Landmaschinen erweitert.

Seit ca. 15 Jahren ist in dem Gebaude die Firma Hoélscher GbR ansassig, die Land-,
Forst und Gartentechnik (Landmaschinen, Motorgerate, Rasenmaher, Motorsagen,
usw.) vertreibt und repariert.

Backerei Edmund Schafer Stidwall 27/SchiitzenstraBe 1

Seit 1902 war die Backerei Edmund Schafer im Sitdwall 27 ansassig. Im Jahr 1964
wurde in der Schitzenstrae 1 ein Erweiterungsbau errichtet, in dem der Verkauf und
das Café bis in das Jahr 2008 angesiedelt waren. Nach Einstellung des Betriebes wurde
das Gebaude zu Wohnzwecken umgenutzt.

Fleischerei Hellwig, Schiitzenstrafe 3

Der Betrieb der Fleischerei Hellwig in der SchitzenstralRe 3 begann im Jahr 1969 mit
dem Bau eines Schlachthauses. Das Vorhaben wurde 1973 mit einem Ladenanbau er-
weitert. Der Betrieb wurde 2007 in die Bereiche Hausschlachtungen und Partyservice
umgewandelt und besteht weiterhin.

Objektservice Frank Rosalksy, Bachstralle 23

Frank Rosalsky betreibt seit Jahren einen An- und Verkauf von Antiquitaten sowie einen
Hausmeisterservice in der BachstralRe 23.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass der 6stlich an das Vorhabengrundstiick an-
grenzende Bereich beidseits der Stralle ,Auf der Burg“ schon immer durch ein Nebenei-
nander von — teilweise auch konfligierender - Wohn- und Gewerbenutzungen gepragt
wurde und wird. Insbesondere der Betrieb Holscher pragt nach wie vor maf3geblich den
Bereich zwischen dem Prozessionsweg und der Schitzenstralle.

b. Dieses Gebiet ist deshalb als Gemengelage im Sinne der Ziff. 6.7 der TA-Larm zu
qualifizieren. Dort heilt es:

Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen ver-
gleichbar genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Ge-
mengelage), kénnen die fiir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Im-
missionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fiir die aneinandergren-
zenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden, soweit dies nach der
gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsricht-
werte fiir Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht (iberschritten werden.
Es ist vorauszusetzen, dass der Stand der Ldrmminderungstechnik eingehalten
wird.

Fir die H6he des Zwischenwertes nach Absatz 1 ist die konkrete Schutzwiirdigkeit
des betroffenen Gebietes mal3geblich. Wesentliche Kriterien sind die Prdgung des
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Einwirkungsgebiets durch den Umfang der Wohnbebauung einerseits und durch
Gewerbe- und Industriebetriebe andererseits, die Ortsiiblichkeit eines Gerdusches
und die Frage, welche der unvertraglichen Nutzungen zuerst verwirklicht wurde.
Liegt ein Gebiet mit erhbhter Schutzwlirdigkeit nur in einer Richtung zur Anlage, so
ist dem durch die Anordnung der Anlage auf dem Betriebsgrundstiick und die Nut-
zung von Abschirmungsmaéglichkeiten Rechnung zu tragen.

Unter dieser Pramisse ist vertretbar, wenn auf die Immissionsorte IP 6a und 6b Immis-
sionen von bis zu 60 dB(A) einwirken. Dabei ist insbesondere zu berlcksichtigen, dass
das Gebaude ,Auf der Burg 5“ als ,Fabrikantenvilla“ — heute wiirde man sagen Betriebs-
leiterwohnhaus — auf dem Betriebsgelande der Strumpffabrik Evers, spater Falke, errich-
tet wurde und bis zur Aufgabe der Strumpfproduktion auf dem Gelande vor ca. 25 Jahren
auch fur betriebliche Zwecke genutzt wurde. Ferner wird gerade dieses Grundstlick seit
jeher durch seine unmittelbare Nachbarschaft zum Land- und Gartenmaschinenbetrieb
Holscher gepragt.

c. Dass an dem Wohnhaus ,Auf der Burg 5“ die fiir ein Wohngebiet geltenden Immis-
sionsrichtwerte Uberschritten werden, hat seine Ursache insbesondere in der nordlich
des Grundstlickes gelegenen Parkplatzzufahrt und Anlieferungszone und dem damit
verbundenen Lkw-Verkehr. Es ist deshalb zu prifen, ob es eine Alternative fiir die
Grundstiickszufahrt und die Anlieferungszone gibt, durch die die auf das Grundstiick
L2Auf der Burg 5“ einwirkenden Immissionen verringert werden kdnnen, ohne sie in glei-
cher Weise an anderer Stelle zu erhéhen.

Eine Zufahrt zum Grundstiick von Norden Uber die Strale ,An der Stadtmuhle“ oder den
Prozessionsweg ist aufgrund der kleinrdumigen Anbindung dieser Stral3en an das ortli-
che Straltennetz jedenfalls fliir LKW nicht geeignet. Es muss deshalb bei der Zufahrt zum
Parkplatz tber den Sidwall bleiben. Eine Anlieferung im Norden des Gebaudekorpers
wirde den Rangierverkehr nur von der einen Seite des Marktes auf die andere Seite des
Marktes verlagern und die gleichen immissionsschutzrechtlichen Probleme am IP3 auf-
werfen, wie sie jetzt am IP6 bestehen.

Der Anlieferungsverkehr wirde dartber hinaus mit dem Schulerverkehr kollidieren und
eine groRere Gefahrensituation herbeifiihren.

Durch die notwendige Rangierzone im Norden des Marktgebaudes und Parkplatzes wur-
den Parkplatze auf dem Parkplatz 2 entfallen. Sie kdbnnten zwar — ganz oder teilweise —
weiter sudlich hergestellt werden, wo sich jetzt die Rangierzone fur die LKWs befindet.
Damit wurde jedoch zusatzlicher Parkplatzlarm wiederum auf das Gebaude ,Auf der
Burg 5“ einwirken. Es ist deshalb nicht absehbar, dass eine Verlagerung der Anlieferung
an die Nordseite des Marktgebaudes Uberhaupt zu einer spurbaren Verringerung der
Larmimmissionen am IP6 fuhrt. Jedenfalls aber flhrt er zu einer wesentlichen Erhéhung
der Larmimmissionen am IP3.

SchlieBlich ist zu bertcksichtigen, dass am IP3 aufgrund der Umgebungsbebauung die
fur ein Wohngebiet geltenden Immissionsrichtwerte anzunehmen sind, am IP6 jedoch
aufgrund der Entwicklung des Gebaudes selbst als Betriebsleiterwohnhaus fir die
Strickfabrik, als auch aufgrund der in unmittelbarer Umgebung vorhandenen oder friher
vorhandenen Gewerbebetriebe eine Gemengelagesituation anzunehmen ist und das
Ruicksichtnahmegebot Wirkung entfaltet.
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d. Wie hoch die Immissionen sein werden, die auf das Gebaude ,Auf der Burg 5* ein-
wirken werden, lasst sich abschlieRend erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens bestimmen, wenn auch feststeht, wo die technischen Anlagen (z.B. Rickkihige-
rate) auf oder an dem Marktgebaude platziert werden. Der Bebauungsplan schafft des-
halb die planungsrechtliche Grundlage fur die Errichtung einer Schallschutzwand west-
lich des Grundsticks ,Auf der Burg 5“ mit einer Héhe von bis zu 4 m. Die Berechnungen
in der Gerauschimmissionsprognose unter Ziff. 7.3.2 zeigen allerdings, dass eine solche
Schallschutzwand die auf das Gebaude ,Auf der Burg 5 einwirkenden Gerauschimmis-
sionen nur um etwa 1 - 2 db(A) reduzieren kann. Ob die Wand tatsachlich errichtet wer-
den soll und muss, wird deshalb erst im Baugenehmigungsverfahren unter Berticksich-
tigung der stadtebaulichen Auswirkungen einer solchen Wand entschieden.

Fazit

Die vorgenannte Immissionsprognose kommt zu dem Ergebnis, dass sichergestellt wer-
den kann, dass Konflikte zwischen stérenden und stérempfindlichen Nutzungen auf der
Ebene des Planvollzugs bewaltigt werden konnen.

Unter Beriicksichtigung der eingangs genannten Maf3nahmen sind fur die vorliegende
Planung keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu erwarten, die nicht durch
bauliche oder andere Malinahmen entgegen gewirkt werden kénnen. Im Bebauungsplan
besteht daher kein weiterer Regelungsbedarf bzw. keine Notwendigkeit weiterer Fest-
setzungen. Die geplante Einzelhandelsnutzung ist unter Berucksichtigung der genann-
ten baulichen und organisatorischen Mallinahmen umsetzbar und vollziehbar. Im Bau-
genehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nachzuweisen und
entsprechende Auflagen (z.B. Anlieferzeiten, Offnungszeiten) sind vorzugeben.

6.8 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 friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde zunachst ein Konzeptentwurf des Umwelt-
berichts vorgelegt. Dieser wurde im weiteren Verfahren erganzt. Nach Abschluss der
friihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. BauGB wurden die eingegangenen umweltrele-
vanten Informationen in die Umweltprifung eingearbeitet.

Der als Teil B der Entwurfsunterlagen zum Bebauungsplan Nr.45 ,Sudwall / An der
Stadtmuhle” beigefligte Umweltbericht wird im Rahmen der erneuten Beteiligungsver-
fahren nach § 4a Abs. 3 BauGB zur Stellungnahme vor- bzw. ausgelegt.
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6.9 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. Fir die Abwertung durch
den Boden- und Vegetationsverlust bei einer Uberbauung, und auch fiir die Minderung
der Naturhaushaltsfunktionen in zuldssigen Freiflachen, ist gem. BauGB ein Eingriffs-
ausgleich sicher zu stellen.

Zur Bilanzierung der Umwelterheblichkeit des Bebauungsplans erfolgt hilfsweise die An-
wendung des HSK-Biotopwertverfahren ("Bericksichtigung qualitativer Aspekte bei der
Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft und von Ausgleichs- oder Ersatzmal}-
nahr;;en", 01/2006), wobei die Besonderheiten der Planungsebene zu berlcksichtigen
sind®.

Demnach entsteht bei Umsetzung der Planung ein rechnerisches Defizit von -78.900 Bi-
otopwertpunkten. Da die Stadt Medebach derzeit weder Kompensationsflachen noch -
maflnahmen zur Verfligung stehen, die als Ausgleich fur die vorliegende Bauleitplanung
herangezogen werden koénnen, erfolgt die Ableistung des Eingriffsausgleichs Uber das
seitens des Hochsauerlandkreises anerkannte Okokonto ,NSG Grafenberg* (Gemar-
kung Stockum, Flur3, Flist. 210)

Das Okokonto wird beim Hochsauerlandkreis unter der Kenn-Nr. O_FPP-002 gefiihrt.
Zwecks Erfullung der Kompensationspflicht in Héhe von 18.900 Biotopwertpunkten
wurde ein Vertrag lber die Beteiligung an dem o.g. Okokonto des Anbieters ,Fléachen-
Plus®, Essen, geschlossen.

6.10 Klimaschutz- und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch eine
stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur értlichen Boden-
nutzung Rechnung tragen sollen?’.

Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden®
(BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutz-
klausel eingeflgt, die Festsetzungsmaoglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneu-
erbarer Energien bspw. aus der Kraft-Warme-Kopplung erweitert, Sonderregelungen fir
die Windenergienutzung eingefligt und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanla-
gen an oder auf Gebauden erleichtert.

Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die Bauleitplane
dazu beitragen sollen, ,,eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu ent-
wickeln.” Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB werten den

26 Anwendung des Biotopwertsystems in der Bauleitplanung: Bei der Ubertragung des Verfahrens auf die Bauleitebene
und die Grinordnungsplanung ist zu berlicksichtigen, dass die Bilanzierung im Rahmen der Umweltpriifung einen Ein-
griffs-Ausgleichsrahmen beschreibt und eine Abwagungsgrundlage fiir das weitere Verfahren bereitstellt.

27 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor anderen Belangen
nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Insbesondere folgende Festsetzungen im Bebauungsplan dienen Belangen des Klima-
schutzes:

e Die Beschrankung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und der Bebauungs-
héhen gewahrleistet, dass keine Barrieren fur die groRraumige Luftzirkulation
entstehen konnen.

e Auflagen zur Bepflanzung und zur Eingrinung der Stellplatzanlage und der
Randbereiche des Plangebiets haben insbesondere eine Bedeutung fur das
Kleinklima (Stichwort: Beschattung) und dienen einer Verminderung von Aufheiz-
effekten.

o Die Entwicklung zweier Grunflachen im &stlichen Bereich des Plangebiets dienen
der Verminderung von Aufheizeffekten. Die Pflanzung grof3kroniger Bdume dient
dem Kleinklima und fordert die Durchgriinung des Stadtraums.

7 Bodenordnung

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

8 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 %
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9 Hinweise aus den Beteiligungsverfahren

Stellungnahme Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL-Archéologie fiir West-
falen AuBenstelle Olpe) vom 19.04.2024

Das Planungsgebiet tangiert vollumfénglich eine Fldche von archdologischem Belang, hier kon-
kret einen Teilbereich des historischen Ortskerns von Medebach.

Betroffen ist eine heutige Freifldche, das sog. ,Falke-Geldnde*. Dieses Geldnde wurde, soweit
fiir uns nachvollziehbar, seit der Zeit kurz vor 1900 vom Textilunternehmen Ewers, 1971 von der
Firma Falke libernommen, als Fabrikareal genutzt. 1981 wurde die Produktion in Medebach still-
gelegt. Die in diesem Zusammenhang verbliebenen Geb&dude wurden inzwischen riickgebaut.

Ein h&ufig zu beobachtendes Phdnomen am Rande historischer (Klein-)Stédte bildet die Ansied-
lung von Industriegewerbe im Bereich der vormaligen Stadtbefestigung. Dies ist auch im vorlie-
genden Falle zu verzeichnen. Medebach besal3 spétestens im 14. Jahrhundert eine umlaufende
Befestigung bestehend aus einer Stadtmauer mit vorgelagertem Graben und Wall, die bis zu
diesem Zeitpunkt sukzessive den Erweiterungen des Stadtgebietes angepasst wurde und in ih-
rem finalen Verlauf noch sehr gut am Urkataster nachvollziehbar ist. Uberblendet man moderne
Karten mit dem Urkataster zeigt sich, dass die vormaligen Firmengebéude sédmtliche Bereiche
der Befestigung (die im hier zu betrachtenden Bereich sicher bereits 1271 vorhanden war) (iber-
lagern. Das ausgewiesene Planungsgebiet reicht aber mit seinem &stlichen Fldchenbereich au-
Berdem in den Bereich des historischen Stadtkerns hinein. Auch hier zeigt eine Uberblendung
mit dem Urkataster, dass um 1830 bestehende Baustrukturen tangiert sind. Ebenfalls betroffen
ist der Randbereich der sogenannten ,Burg®, ein Burglehen, dessen Ersterwéhnung 1338 er-
folgte, liber dessen Baulichkeiten keine gesicherten Erkenntnisse vorliegen und dessen vorma-
lige Existenz noch immer in der StralBenbezeichnung ,,Auf der Burg* fortlebt.

Grundsétzlich ist im gesamten Bereich des in den Unterlagen ausgewiesenen Areals mit unter-
tagig erhaltener Bodendenkmalsubstanz zu rechnen, welche mindestens bis in die Zeit des be-
ginnenden Spétmittelalters zuriickreichen diirfte, jedoch auch élterer Zeitstellung sein kénnte.
Hierbei kommen neben untertdgig erhaltene Resten der Stadtbefestigung auch solche (Be-
)Funde in Betracht, welche im direkten Zusammenhang mit stadtischer Bebauung stehen. Neben
Baustrukturen kommen dabei auch riickwértig gelegene Kloaken, Brunnen, efc. in Betracht. Die-
sen kommt eine besondere Wichtigkeit zu. Fldchendeckende Zerstérungen des Ortskerns im
Rahmen von militdrischen Auseinandersetzungen (1634) und Grof3feuern / Stadtbrénden (allein
fiir die Zeit ab dem 19. Jahrhundert sind entsprechende Ereignisse fiir 1807, 1844, 1849, 1900,
1908 belegt) diirften aullerdem (u.U.) zu einer (evtl. erheblichen) Verschiebung von Baustruktu-
ren und StralRenfluchten innerhalb des grundsétzlichen Ortsbildes beigetragen haben, die sich
nur (ber die untertdgig erhaltenen Quellen erschlieBen lassen. Zuletzt dlirften sich aber auch von
der industriellen Nutzung des Areals Reste im Boden erhalten haben. Nur am Rande sei dabei
erwéhnt, dass auch die Firma Ewers 1943 mit allen Maschinen komplett abbrannte und daher
auch hier von einer Mehrphasigkeit der Bebauung gesprochen werden muss.

Auf Basis dessen ist festzuhalten: Im ausgewiesenen Planungsgebiet liegt grundsétzlich ein so-
genanntes ,vermutetes Bodendenkmal“geméal § 2 (5) DSchG NRW vor. Der Schutz des Boden-
denkmals ist nicht von der Eintragung in die Denkmalliste abhéngig (vgl. dazu § 5 (2) DSchG
NRW).

Den beigefiigten Unterlagen ist gegenwaértig nicht zu entnehmen, in welchen Fldchenbereichen
welche Eingriffstiefen im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben notwendig sind. Nach gegen-
wértigem Stand macht die LWL-Arch&dologie fiir Westfalen aber zur Auflage, dass im Falle von
mit der Umsetzung der Planung notwendigen Bodeneingriffen im Vorfeld der geplanten Mal3-
nahme ein Oberbodenabtrag im Beisein einer vom Bauherrn / Veranlasser beauftragten archéo-
logischen Fachfirma durchgefiihrt wird. Fiir den Abtrag von Mutterboden ist ein Kettenbagger mit
breitem Bbschungsléffel erforderlich. Fiir die Planungen ist zu beachten, dass einmal geéffnete
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Fldachen nicht mehr mit Baufahrzeugen befahren werden diirfen, sofern dort archdologische Be-
funde aufgedeckt wurden; letztere wiirden durch das Befahren zerstért und miissen demnach
erst von der Fachfirma archédologisch ausgegraben bzw. untersucht werden.

Die archédologische Fachfirma wird nach der Begleitung des jeweiligen Bodenabtrags auf den
betroffenen Fldchen das Ausmal3 und die Erhaltung des vermuteten Bodendenkmals dokumen-
tieren und, sollten weitere tieferreichende Bodeneingriffe nétig sein, die Fldchen fachgerecht aus-
graben. Zur Vermeidung unnétiger Bauzeitverzégerungen empfehlen wir, den Oberbodenabtrag
sowie die aufgrund der erforderlichen Bautiefen gegebenenfalls nétige und in ihrem Umfang
vorab nicht einzuschétzende Ausgrabung in Absprache mit der LWL-Arch&ologie fiir Westfalen
friihzeitig vor Beginn der eigentlichen BaumalBnahme durchzufiihren. Bedeutende arch&ologi-
sche Befunde sind nach ihrem Auftreten und ihrer fachgerechten Dokumentation an Ort und Stelle
zu erhalten. Die Planungen sind in diesem Zusammenhang daher flexibel zu halten.

Flir Riickfragen und zum Zwecke einer Detailabstimmung steht die LWL-Arché&ologie fiir Westfa-
len selbstverstandlich zur Verfligung (Ansprechpartner beim Fachreferat Mittelalter- und Neuzeit-
archéologie: Herr Essling-Wintzer, Tel. 0251/591-8937 bzw. 0151/18263568, Mail: wolfram.ess-
ling-wintzer@lwl.org). Im Bedarfsfall besteht auf Anfrage auch die Méglichkeit eines Ortstermins.

Grundsétzlich gilt: In jedem Fall ist fiir die Dokumentation der durch die MalBnahmen in ihrem
Bestand geféhrdeten Bodendenkméler ein entsprechendes Zeitfenster einzurdumen. Gemal3 §
27 (1) DSchG NRW sind die Kosten der archdologischen Untersuchungen im Rahmen der beab-
sichtigen MalBnahmen durch den Verursacher zu tragen. Darliber hinaus verweisen wir auf die
Bestimmungen des § 26 (2) DSchG NRW (Betretungsrecht).

Wichtig: Diese Stellungnahme umfasst nicht eventuell vorgetragene Belange bzw. Bedenken sei-
tens der LWL-Baudenkmalpflege.

Hansestadt Medebach April 2025
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