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Begrindung Bebauungsplan Erwitte Nr. 39 ,Soester StraBe-Planweg®, 3. Anderung

1. VORBEMERKUNGEN

Der Rat der Stadt Erwitte hat am 05.02.2019 beschlossen, den Bebauungsplan Erwitte Nr. 39
~Soester StraBe/Planweg” zu dndern. Der Anderungsbereich innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes beschrdnkt sich auf das Grundstiick ,Lippstdadter StraBBe 2“. Ziel des
Bauleitplanverfahrens ist es, die im Zuge der 2. Anderung ausgeschlossene Nutzungen
»Lagerplatze und AuBBenverkaufs- und AuBenausstellungsfldchen” wieder zuzulassen und statt
derer die Nutzung ,Kraftfahrzeughandel ohne Neufahrzeuge® auszuschlieBen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. § 13a BauGB
ohne Durchfihrung einer Umweltprifung.

2. LAGE DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zentrumsnah in Erwitte und umfasst bebaute
Bereiche. Begrenzt wird das Gebiet im Siden durch die Soester StraBBe (B 1), im Osten durch
die Lippstddter StraBBe und der OttostraBBe, im Norden durch den Planweg und im Westen
durch das Schulzentrum und die Ballsporthalle. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
insgesamt ca. 11,9 ha groB.
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Auszug aus dem giiltigen Bebauungsplan Erwitte Nr. 39 ,Soester StraBe/Planweg” 2. Anderung

Der Geltungsbereich der Anderung liegt nordwestlich der Kreuzung der Lippstddter und der
Soester StraBe in Erwitte und umfasst das Grundsticks Gemarkung Erwitte, Flur 4, Flurstick
717). Die Umgebung ist gepragt durch die im Kreuzungsbereich anséssigen Einzelhandels-
geschéfte und Betriebe. Der Anderungsbereich ist im stadt. Zentrenkonzept als Erweiterungs-
bereich des zentralen Versorgungsbereiches am Hellweg dargestellt und hat eine GréBe von
1.738 m2.



Begrindung Bebauungsplan Erwitte Nr. 39 ,Soester StraBe-Planweg®, 3. Anderung

106 - .
Anderungsbereich

L B = N

o

921

!

234

Anderungsbereich des Bebauungsplanes

Die genaue Abgrenzung ist aus dem Planteil im M. 1:1.000 ersichtlich.
3. ZWECK UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Der Bebauungsplan Erwitte Nr. 39 ,Soester StraBe/ Planweg* schlieBt seit Inkrafttreten der 2.
Anderung Lagerplétze sowie AuBenverkaufs- und AuBenausstellungsfldchen aus.

Der Ausschluss ist fur das Mischgebiet zwischen Soester StraBe und Glasmerweg in den
Bebauungsplan aufgenommen worden, weil die Ortsdurchfahrten der BundesstraBen sehr
attraktiv fir Gebrauchtwagenhéndler sind und zielt darauf ab, Trading-Down-Effekte, die
regelmdaBig mit dem Verkauf von Altautos verbunden sind, zu vermeiden.

Die gewerbliche Nutzfldche des Gebdudes ,Lippstadter StraBe 2a“, in dem zuletzt ein
Laminat- und Parketthandel ansdssig war, steht seit einiger Zeit leer. Die Neuvermietung
gestaltet sich schwierig, weil die Interessenten ausschlaggebenden Wert auf eine Zufahrt von
der Lippstadter StraBe legen, die seit der SchlieBung der Anbindung ,Glasmerweg’ seit vielen
Jahren nicht mehr gegeben ist. Nunmehr soll dort ein Handel mit Bauelementen eingerichtet
werden, dessen Produkte zum Teil (Turen, Fenster, Zaunelemente etc.) auf den AuBenflachen
préasentiert werden sollen. Da bei einem Bauelementehandel die angesprochenen Trading-
Down-Effekte nicht zu befirchten sind, wird der Bebauungsplan beschréankt auf das Grundstiick
»Lippstadter StraBe 2a“, erneut geéndert, um den Ausschluss der Nutzung ,Lagerpldtze sowie
AuBBenverkaufs- und AuBenausstellungsfldchen' durch den Ausschluss des ,Kfz-Handels ohne
Neufahrzeuge' zu ersetzen. Eine eigenstdndige Regelung fir dieses Grundstick ist
stadtebaulich gerechtfertigt, weil es nach dem st&dt. Zentrenkonzept im Erweiterungsbereich
des zentralen Versorgungsbereiches am Hellweg liegt und Handelsgeschéfte an diesem
Standort daher gestérkt werden sollen. Die Kundenfrequenz in diesem Bereich tragt
grundsatzlich auch zum Fortbestand der Betriebe im Hauptzentrum bei und soll deshalb
geférdert und so Leerstdnden entgegengewirkt werden.
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Daher wird der Bebauungsplan dahingehend gedndert.

4. BEGRUNDUNG VON FESTSETZUNGEN

Als Art der baulichen Nutzung bleibt fir den Anderungsbereich entsprechend der
angrenzenden Bebauung ,,Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Eine Anderung erfolgt
nur hinsichtlich der gem. § 1 (9) i.V.m. § 1 (5) BauNVO nicht zugelassen allgemein zuldssigen
Nutzungen.

Entlang der Soester StrafBe im Mischgebietsbereich sind Lagerpldtze sowie AuBBenverkaufs-
und -ausstellungsfldchen aus den allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 1 (5) BauNVO nicht
zugelassen. Aufgrund des hohen Durchgangsverkehrs sind die in diesem Bereich befindlichen
Grundsticksflachen fir die Ansiedlung von Gebrauchtwagenhéndlern besonders attraktiv. Um
weitere Ansiedlungen zu verhindern und einem Trading-Down-Effekt entgegen zu wirken, wird
fir den Mischgebietsbereich die Errichtung von Lagerpldtzen sowie AuBBenverkaufs- und -
ausstellungsfléchen ausgeschlossen. Diese Festsetzung bezieht sich nicht nur auf Altautohdndler,
sondern auf alle Gewerbetreibenden, die AuBenflachen ihres Grundstiicks in der genannten
Weise nutzen wollen. Grundsdtzlich ist diese Reichweite der Festsetzung sinnvoll und
zielfihrend, weil insbesondere Lagerplatze im Regelfall das Ortsbild negativ prdgen. Diese
Regelvermutung gilt umso mehr, je geringwertiger die Bausubstanz und je schlechter der
Instandhaltungszustand des Grundstiicks ist.

Der Anderungsbereich beschrankt sich auf ein Grundstiick, auf dem die Gewerbefldchen im
Erdgeschoss des Gebdudes seit ca. 2 Jahren leer stehen. Eine Neuvermietung ist bislang nicht
gelungen, weil die potentiellen Mieter die eingeschrdnkte Anfahrbarkeit des Grundstiicks
bemdngeln. Ein dauerhafter Leerstand auf diesem Grundstiick ist aufgrund der Lage im
Erweiterungsbereich des zentralen Versorgungsbereiches am Hellweg stddtebaulich nachteilig.
Als Folge daraus fehlen einerseits Kundenfrequenzen, die die Nachfrage in den Handels- und
Dienstleistungsbetrieben am Hellweg negativ beeinflussen und andererseits strahlt ein
Leerstand an dieser Stelle in den zentralen Versorgungsbereich hinein, so dass dort die
Attraktivitat fir Neuansiedlungen sinkt.

In Abwdgung der entgegenstehenden stddtebaulichen Belange, Vermeidung von Trading-
Down-Effekten vs. Vermeidung dauerhafter Leerstdnde, wird hier die Abwendung des
Leerstands priorisiert, weil angesichts des in Aussicht stehenden Betriebstyps, der Qualitéat der
Bausubstanz und des Gesamtzustands des Grundsticks das Risiko eines Trading-Down-Effektes
als gering einzuschd&tzen ist, wdhrend der Leerstand real vorhanden ist.

Um die konkret beabsichtigte Nachvermietung an einen Bauelementehandel mit
AuBenausstellungs- und —verkaufsfldchen zu ermdglichen wird deshalb der Ausschluss von
,Lagerplatzen und AuBenverkaufs- und —ausstellungsfldchen’ aufgehoben und — um eine
weitgehende Gleichbehandlung mit den Gbrigen Grundsticken im MI-Gebiet beizubehalten —
gem. 8§ 1 (9)i.V.m. § 1 (5) BauNVO durch den Ausschluss des ,Kfz-Handels ohne Neufahrzeuge'
ersetzt.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Die Anlagen fir die Ver- und Entsorgung des Grundsticks sind vorhanden.
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6. NATUR UND LANDSCHAFT UND ARTENSCHUTZ

Dieses Bebauungsplanverfahren verfolgt das Ziel, den Katalog zuldssiger Nutzungsarten fir
ein bereits vollstéindig bebautes Grundstick zu dndern. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht
nicht, da keine flachenbezogene Nutzungsausdehnung ermdglicht wird. Artenschutzbelange
werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht berihrt. Planungsrelevante Arten sind
in dem Bereich nicht bekannt.

Im Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass bei der Bauausfilhrung etwaigen
Hinweisen auf vorkommende geschiitzte Tier- und Pflanzenarten nachzugehen ist und in diesem
Fall unverziglich die Untere Landschaftsbehérde des Kreises Soest als die fir den Artenschutz
zustandige Behdrde zu informieren ist. Gehdlzentnahmen dirfen ausschlieBlich auBerhalb der
Brut- und Aufzuchtzeiten, also in der Zeit vom 30.09. bis 01.03. erfolgen.

6. DENKMALSCHUTZ UND BODENDENKMALER

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmadler (kultur- und /oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graber, Einzelfunde aber auch Verénderungen und
Verfdrbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und /oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Gemeinde/Stadt als Untere
Denkmalbehdrde und/oder dem Westf. Museum fiir Archéologie/Amt fir
Bodendenkmalpflege, AuBBenstelle Olpe, (Tel.: 02761-93750, FAX: 02761-937520)
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mind. 3 Werktage in unverdndertem
Zustand zu erhalten (§§ 15 und 6 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchGNW).

Erwitte, im Februar 2019



