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TEIL 1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.07.1994 (GV NW S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 21. Dezember 2010 GV. NRW. S.688), in Kraft getreten am 29. Dezember 2010

BAUPLANUNGSRECHTLICHER TEIL

Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8§88 1 - 15 BauNVQO)

Kerngebiet gem. § 7 BauNVO

Allgemein zuléssig sind

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,

Einzelhandelsbetriebe,

Schank- und Speisewirtschaften,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

Vergnigungsstatten, soweit sie nicht im Speziellen im Bebauungsplan ausge-
schlossen werden,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, soweit sie nicht im Speziellen
im Bebauungsplan ausgeschlossen werden,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter.

Ausnahmsweise zulassig sind sonstige Wohnungen gemat § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
ab dem zweiten Obergeschoss.

Ausschluss bestimmter Nutzungen im Kerngebiet

In dem festgesetzten Kerngebiet werden die gemaR § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen (Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen und Woh-
nungen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 6 und 7 fallen) gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
ausgeschlossen.



1.2

1.3

In dem festgesetzten Kerngebiet sind von den gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauN-
VO allgemein zuléassigen Nutzungen in Anwendung des § 1 Abs. 5 in Verbindung mit
Abs. 9 BauNVO folgende bauliche und sonstige Anlagen und Nutzungsarten nicht zu-
l&ssig:

= Automatenspielhallen oder ahnliche Unternehmungen, deren ausschlieBlicher oder
Uberwiegender Geschéftszweck auf den Betrieb von Automatenspielen mit oder oh-
ne Gewinnmadglichkeiten ausgerichtet ist,

= Ausstellungs-, Vorfuhr- oder Gesellschaftsrdume, deren ausschlieflicher, Uberwie-
gender oder teilweiser Geschaftszweck auf Darstellungen, Vorfuhrungen oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

MaR der baulichen Nutzung (8§ 16 - 21a BauNVO)

a.) Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Fur das Kerngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt. Die GRZ ist
durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil festgelegt.

b.) Geschossfldchenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Fir das Kerngebiet wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,0 festgesetzt. Die GFZ
ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil festgelegt.

d.) Zahl der Vollgeschosse (§ 18 BauNVO)
Die Anzahl mdglicher Vollgeschosse wird im festgesetzten Kerngebiet auf mindestens
zwei und maximal drei Vollgeschosse nach Landesbauordnung beschrankt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichneri-
schen Teil festgelegt.

e.) Héhe der baulichen Anlage

Es wird eine Mindesttraufhdhe von 219,0 m tber NN festgesetzt. Der untere Bezugs-
punkt ist hierbei die technisch normierte Hohe Normal Null (NN). Der obere Gebaudeab-
schluss darf die Hohe von 225,0 m Uber NN nicht Giberschreiten.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

a.) Uberbaubare Grundstiicksfliache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Ausweisung von Baugrenzen und
Baulinien im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen und Carports sind im Bau-
gebiet nur innerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Gberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig.

b.) Nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Stellplatze darfen im Baugebiet innerhalb, aber auch auf3erhalb der im zeichnerischen
Teil ausgewiesenen lberbaubaren Grundstiicksflachen erstellt werden.



1.4

1.5

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO sind aus-
nahmsweise auch aulerhalb der ausgewiesenen tberbaubaren Grundstucksflache zu-
lassig. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen.

c.) Baugrenzen (§ 23 BauNVO)

Balkone im 1. OG durfen die festgesetzte Baugrenze um maximal 3 Meter tUberschrei-
ten.

d.) Baulinien (§ 23 BauNVO)

Zur Erhaltung einer einheitlichen Raumkante entlang der Seuthestrafe und der Bildung
eines geschlossenen Raumkdrpers sowie aus Grinden des Bestandsschutzes des be-
reits vorhandenen Gebaudes wird an der sidlichen Gebaudegrenze zum Fachmarkt-
zentrum eine Baulinie festgesetzt. Die Abstandsflachenregelung gilt gemafR § 6 Abs. 1 a)
Bauordnung Nordrhein-Westfalen.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Aufteilung der Verkehrsflachen und die Stellplatzanordnung innerhalb des Plange-
bietes sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Sonstige Planzeichen

GemalR § 9 Abs. 7 BauGB setzt der Bebauungsplan in seinem zeichnerischen Teil die
Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest.

Im zeichnerischen Teil sind die mit Leitungsrechten zu Gunsten der Stadt, der Anlieger
und der ErschlieBungstrager (Kanal, Wasser, Strom, Gas, Telefon u.a.) zu belastende
Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.

HINWEISE

1. Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h., Mauern alte Graben, Einzelfundamente aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere Denkmal-
behoérde und/oder dem Westfalischen Amt fur Archdologie — Landesmuseum und Amt
fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe unverziglich anzuzeigen und die Entde-
ckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 u.
16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden frei-
gegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenk-
mal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschungen bis zu sechs Mo-
nate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

2. Altlasten



Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine bereits sanierte Altlastenflache, die
im Altlastenkataster des Markischen Kreises gefuihrt wird unter der Bezeichnung ,,04/067
Am Nollenhof, RWE?". Die Lage dieser Flachen ist im Bebauungsplan entsprechend mit
X X X gekennzeichnet.

Soliten - obwohl die Flache saniert ist - bei Erdarbeiten farbliche oder geruchliche Ver-
anderungen im Boden festgestellt werden, ist ein Fachingenieur fur Bodenuntersuchun-
gen zwecks Gefahrdungsabschatzung einzuschalten. Der Méarkische Kreis, Fachdienst
45 ,Abfallwirtschaft, Bodenschutz und Wasserbau® ist unverziglich zu informieren.

3. Bestehende Leitungstrassen der Ver- und Entsorgung

Im Gberplanten Bereich des Nollenhofcenters befinden sich Ver- und Entsorgungsleitun-
gen der Stadtentwasserung Hemer (SEH) sowie der Stadtwerke Hemer GmbH.

Die Flachen werden tber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten des Ver- bzw. Ent-
sorgungstragers gesichert.

Bei Erhalt der Leitungstrassen sind die gemaR den einschlégigen technischen Regel-
werken erforderlichen Schutzmal3nahmen wie z.B. Mindestabstande Baum/Leitung bzw.
Schutzmafnahmen bei Uberbauung zu beachten.
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l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

1.1 Alilgemeine Vorbemerkungen und Planungsanlass
Anlass fur die Neuaufstellung ist die planungsrechtliche Ordnung des Gelandes ,Nol-
lenhofcenter” und die Sicherung der aktuellen Einzelhandelsnutzung.

Das bestehende Néllenhofcenter gehort zum 6stlichen Teil der Hemeraner Innenstadt
und liegt damit in einem Teilbereich der Stadt, der tiefgreifenden Veranderungsprozes-
sen unterliegt. Die Aufgabe der Bahnflachen und ehemaligen Gleisanlagen, brach lie-
gende bzw. minder genutzte Flachen, privates Investitionsinteresse, verkehrliche Eng-
passe und nicht zuletzt die Anforderungen der Landesgartenschau sorgen fiur einen
akuten stadtebaulichen Handlungsbedarf.

Die verkehrliche Situation in der Innenstadt wird durch den Bebauungsplan Nr. 95
~StraRenplanung 0Ostliche Innenstadt® vollig neu geordnet. Angrenzend an diesen und
den hier aufzustellenden Planbereich wird auf dem Areal der Firma V.A.l. Seuthe
GmbH / ehem. Feuerwache aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Stadtzentrum, zur
FuRgangerzone und zum Hauptgeschaftsbereich ein Fachmarktcenter mit zugehoriger
Stellplatzanlage realisiert.

Im Zuge dieser Umgestaltung ergibt sich auch fiir den nérdlichen Bereich mit dem be-
reits bestehenden Néllenhofcenter bauleitplanerischer Handlungsbedarf. Zusatzlich soll
mit einer Erweiterung der Verkaufsflache der bestehende Einzelhandel gesichert und
wettbewerbsfahig gehalten werden.

Der Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgte durch den Ausschuss
fur Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr in seiner Sitzung am 25.11.2008. Der Be-
bauungsplan wird als Bauleitplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
geman § 13 a Baugesetzbuch aufgestelit.

1.2 Plangebiet

Das in etwa 0,72 ha grof3e Plangebiet liegt im 6stlichen Randbereich der zentralen
Innenstadt Hemers in der Gemarkung Hemer, Flur 40, und umfasst insgesamt ca. 30
Flurstiicke, die den Bereich des Néllenhofcenters mit Stellplatzanlage bilden.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches kann im Detail der Plan-
zeichnung entnommen werden.

1.3 Planungsvorgaben

1.3.1 Landes- und Gebietsentwicklung

Der Regionalplan fir den Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen vom
17.07.2001 stellt fur das Plangebiet Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Damit
entspricht die beabsichtigte Planung den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend stellt der Regionalplan einen Schienenweg fur
den regionalen Verkehr als BedarfsplanmalRnahme ohne raumliche Festlegung dar.

Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Be-
sonders geschiitzte Flachen oder Landschaftsbestandteile werden nicht tberplant.



.3.2 Flachennutzungsplanung und Ziele der Raumordnung

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Hemer stammt aus dem Jahr 1979 und
wird durch férmliche Anderungen sténdig fortgeschrieben.

Der giiltige Flachennutzungsplan stellt fir den Planbereich gemischte Bauflache (M)
dar. Damit gilt der Bebauungsplan mit seiner Zielsetzung Kerngebiet (MK) als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

1.3.3 Planungsrecht

Der derzeit fur den Bereich giiltige Bebauungsplan Nr. 30 | ,Stadtkern®, 7. Anderung
von 1988 setzt fir den Bereich ein Gewerbegebiet fest. Er wird durch den neu zu be-
schlieRenden Bebauungsplan in diesem Teilbereich ersetzt.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Hemer stellt den Bereich zusammen mit dem an-
grenzenden ehemaligen Gelande der Firma VAl/Seuthe als Erweiterungsbereich des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt dar, der sich zum Ausbau der Einzelhan-
delsnutzungen in der Hemeraner Innenstadt anbietet.

Das bestehende Néllenhofcenter grenzt direkt an das VAl/Seuthe-Geléande an, das mit
dem Bebauungsplan Nr. 30 Il e ,Stadtkern / Fachmarktcenter Sud” Gberplant ist. Aus
diesen Planungen heraus soll auch der Bereich Nollenhofcenter bauleitplanerisch ge-
ordnet werden.

Der seit 1975 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 30 | ,Stadtkern“ in der Fassung der 7.
Anderung mit der Rechtskraft von 1988 legt fiir das Plangebiet Gewerbenutzung fest.
Die Festsetzung resultiert aus der damaligen Gewerbeansiedlung in dem Areal zwi-
schen Bahnhofstrae und Bahnlinie. Diese 20 Jahre alten Planungen entsprechen den
aktuellen stadtebaulichen Zielsetzungen bereits l&nger nicht mehr: 1998 wurde zu-
sammen mit der Bezirksregierung eine Einzelhandelsnutzung als stadtebaulich sinnvoll
erachtet. 1999 wurde dementsprechend eine Befreiung von den Festsetzungen im
Rahmen des Bauantrages fur das Nollenhofcenter erteilt. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes sollen nun das Planungsrecht und die stadtebauliche Entwicklung des
Bereiches geregelt werden.

1.3.4 Umweltrecht

Gemal § 13 a Baugesetzbuch wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch abgesehen. Eingriffe gelten gemal § 13 a Abs.
2 S. 1 Nr. 4 Baugesetzbuch als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&s-
sig und sind damit nicht auszugleichen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Festschreibung des aktuellen
Bestandes und nicht um eine Neuplanung. Aus diesem Grund kann davon ausgegan-
gen werden, dass keine Beeintrachtigung der Umwelt vorliegt. Neue Versiegelungen
von bisher unversiegelten Flachen sind ebenfalls nicht vorgesehen.

1.4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

.41 Bestehende Nutzungen

Das Plangebiet wird derzeit in seinem &stlichen Bereich vom Einkaufszentrum ,Néllen-
hofcenter” genutzt. Das zweigeschossige, sich in nord-sudlicher Richtung erstreckende
Nollenhofcenter bildet zum Knotenpunkt BahnhofstraBe / Ostenschlahstral’e einen
dreigeschossigen Kopfbaukdrper im Sinne einer stédtebaulichen Betonung aus. Der
riegelférmige Baukorper bildet einen stadtraumlichen Abschluss zur &stlich anschlie-
Renden Seuthestrale.

Im Untergeschoss ist ein Lebensmittler, ein Drogeriemarkt, eine Backerei und eine
Fleischerei angesiedelt sowie in den dariiberliegenden Geschossen ein Restaurant, ein



Fitnessstudio sowie diverse Birordume. Die Flache vor dem Center wird als proviso-
risch ausgebaute Parkplatzflache genutzt, die von der Bahnhofstral3e angefahren wird.
Die hochfrequentierte Bahnhofstralle (L 683) besitzt die Funktion einer zentralen inner-
stadtischen ErschlieRungsachse und Ortsdurchfahrt in Nord-Siid-Richtung. Uber licht-
signalgeregelte FuRgangeribergange ist das Plangebiet mit dem Stadtzentrum, der
FuBRgangerzone und dem Hauptgeschéaftsbereich unmittelbar verbunden.

Im Norden liegt der Ostenschlahplatz als auch der Knotenpunkt Bahnhofstrafie /
Ostenschlahstralle. Im Westen befindet sich die Hemeraner Innenstadt. Im Osten wird
das Plangebiet von einer die Landesstralle entlastenden Netzerganzungsstrale, der
Seuthestralle, begrenzt. Weiter éstlich befinden sich in einiger Entfernung ausgedehn-
te, vorwiegend dem Wohnen dienende Siedlungsbereiche mit aufgelockerter Baustruk-
tur. Angrenzend im Suiden befindet sich das ehemalige Firmengelédnde VAI/Seuthe, auf
dem in der nachsten Zeit ein erganzendes Fachmarktzentrum realisiert wird. Im Zu-
sammenhang mit diesen Planungen soll durch den Bebauungsplan Nr. 30 | ¢ ebenfalls
ein zusammenhangendes Parkplatzkonzept entwickelt werden, um beide Bereiche
miteinander zu verknlpfen.

1.4.2 Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist derzeit fast komplett versiegelt. Lediglich im 6dstlichen Randbereich
im Ubergang zur ehem. Gleistrasse sowie westlich an der Kreuzung Ostenschlahstra-
Re / BahnhofstraRe sind deutlich untergeordnet mit Baumen und Strauchern bewach-
sene Freiflachen zu finden. Zur Bahnhofstral3e hin finden sich einige Baume als ver-
kehrsbegleitendes Griin zur raumlichen Trennung von Parkplatz und Verkehrsflache.
Der nordlich angrenzende Ostenschlahplatz bietet einen hochwertigen innerstadti-
schen Grinraum.

Das Plangebiet ist Teil des dstlichen Randbereiches des intensiv bebauten Stadtzent-
rums. Ostlich angrenzend erstrecken sich Freiflachen sowie starker aufgelockerte und
durchgriinte Siedlungsbereiche.

1.5 Planung

Anlass fur die Neuaufstellung ist die planungsrechtliche Ordnung des Gelandes ,Nol-
lenhofcenter” und die Sicherung der aktuellen Einzelhandelsnutzung. Das bestehende
Center grenzt direkt an das VAl/Seuthe-Gelande an, das mit dem Bebauungsplan Nr.
30 Il e ,Stadtkern / Fachmarktcenter Sud* Uberplant ist.

Die Nutzungen als Einzelhandelsstandort sind bisher Uber Befreiungen vom gultigen
Bebauungsplan genehmigt worden, der fur das Areal Gewerbenutzung festlegt. Ausge-
I6st durch die Planungen auf dem Nachbargelande und die notwendige Erweiterung
des Lebensmittlers soll durch den Bebauungsplan der Bestand gesichert und die Nut-
zungen festgeschrieben werden.

Das Nollenhofcenter wurde mit seinen Einzelhandelsnutzungen vor ca. zehn Jahren
entwickelt und errichtet. Als Hauptnutzungen im Erdgeschoss beinhaltet das Gebaude
einen ALDI-Markt sowie einen dm-Markt. Unter den damaligen Gesichtspunkten war
das Konzept marktgerecht und wettbewerbsfahig. Heute bewahrheitet sich die Aussa-
ge ,Handel ist Wandel”“. Vor zehn Jahren wurden Lagerflachen durch die Logistikbran-
che weitestgehend ersetzt. Heute bewirken deutlich gestiegene Logistikkosten (stei-
gende Mineraldlpreise sowie Lohnkosten und Mautgebuhren) eine Kehrtwendung der
Unternehmensstrategien im Einzelhandel. Die dezentrale Lagerhaltung gilt nunmehr
als logisches Konzept. Eine hiermit einhergehende Reduzierung des Anstieges des
LKW-Aufkommens auf Autobahnen und Landstra3en ist eine nicht zuletzt unter dkolo-
gischen Gesichtspunkten positive Nebenerscheinung.
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Fur das Nollenhofcenter bedeutet dies, dass im nordlichen Bereich (derzeit dm) eine
Lagerflachenerweiterung von ca. 200 m? angestrebt wird, bei ALDI betragt die erforder-
liche Erweiterung ca. 250 m2.

Neben der Lagerflachenerweiterung ist fur ALDI eine VerkaufsflachenvergréRerung auf
ca. 900 m? unerlasslich, um sich auch zukinftig als wettbewerbsféhiger Discounter in
Hemer positionieren zu kdnnen. Die Notwendigkeit der Verkaufsflachenausweitung ist
mehrschichtig. Einen Aspekt stellt die gednderte Rechtsprechung beziiglich der Ver-
mutungsgrenze zum grofRflachigen Einzelhandel dar, welche bislang bei etwa 700 m?
angesiedelt war und nun héchstrichterlich auf 800 m? festgelegt wurde (vgl. Urteil vom
BVerwG vom 24.11.2005 - 4 C 10.04). Ergebnis dieser Rechtsprechung ist, dass ein
Grofdteil aller Lebensmitteldiscounter, welche planungsrechtlich die Grof¥flachigkeit
nicht erreichen darfen, ihre Verkaufsflachen auf 800 m? ausbauen konnten und dies
auch umsetzten. Eine Verkaufsflache von 800 m? entwickelte sich somit zum Wettbe-
werbsmafistab im Discountsegment des Lebensmitteleinzelhandels. Diese nominale
Verkaufsflachenerweiterung fuhrt jedoch nicht zwangslaufig zu einer Vergréf3erung des
Sortimentes und ergibt damit keine negativen Auswirkungen auf lokale Einzelhandels-
strukturen. Vielmehr wurden diese ,Mehrflachen* auch durch notwendige und zur Ver-
kaufsflachenerhebung heranzuziehende Flachen fur die Umsetzung des Gesetzes zum
Einwegpfand teilweise wieder reduziert. Aber auch die bereits genannte Anderung der
Lagerhaltung spiegelt sich hier wider. So kann bei Produkten, welche im Handel
schnell und viel umgesetzt werden (so genannte ,Schnelldreher®) durch eine Vergrolie-
rung der Stellflache im Laden die Lagerflache faktisch vergroRert werden. Auswirkun-
gen auf andere Einzelhandelsunternehmen ergeben sich hierdurch nicht, da sich auch
in diesem Fall keine Auswirkungen auf die Sortimentstiefe und -breite ergeben.

Die vorangegangenen Begriindungen fir eine Verkaufsflachenerweiterung auf rund
900 m? koénnen als allgemeingiiltig, also unabhangig von ihrer stadtebaulichen Lage
sowie planungsrechtlicher Relevanz, angesehen werden.

Dennoch ist das Nollenhofcenter als Standort zu beurteilen. Das Néllenhofcenter liegt
innerhalb des definierten Erweiterungsbereiches des zentralen Versorgungsbereiches
von Hemer, festgelegt durch das Einzelhandelsgutachten von 2007.

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche
einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — héufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastro-
nomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die
Gemeinde zukommt. Ein "Versorgungsbereich" setzt mithin vorhan-
dene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der
Gemeinde — ggf. auch nur eines Teils des Gemeindegebietes — ins-
besondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. Das Wort "zent-
ral" ist nicht rein rdumlich, sondern vielmehr funktional zu verstehen.
So gibt es je nach Lage, Art und Zweckbestimmung unterschiedli-
che Stufen Zentraler Versorgungsbereiche. Es wird zwischen In-
nenstadtzentren, Nebenzentren sowie Grund- und Nahversor-
gungszentren unterschieden. (aus Urtel vom OVG NW vom
11.12.2006).

Das Sortiment der Firma ALDI ist grundsatzlich nicht zentrenrelevant (vgl. Anlage zum
§ 24a LEPro NRW). Da die geplante ALDI-Erweiterung jedoch zukuinftig Gber eine Ver-
kaufsflache von mehr als 800 m? verfugt, ist es ein Vorhaben nach § 11 (3) BauNVO
und nur in SO- oder MK-Gebieten zulassig, welche aber gem. § 24 a (3) LEPro NRW
somit auch auerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ausgewiesen werden dir-
fen. Der Standort befindet sich aber im Erweiterungsbereich des zentralen Versor-
gungsbereiches und soll Uiber eine Kerngebiets-Festsetzung gesichert werden. Daher
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wird der ALDI-Markt als zweckmaRige Erganzung des Einzelhandelsbestandes und
somit funktionalstadtebaulich sinnvoll angesehen. Eine negative Beeintrachtigung fir
diesen definierten stadtebaulichen Raum kann somit ausgeschlossen werden.

Die Verkaufsflachenerweiterung von ALDI ist keinesfalls als schéadlich anzusehen,
vielmehr stellt sie unter den geanderten Rahmenbedingungen des Wettbewerbs eine
notwendige und sinnvolle MaRnahme dar. Gleiches gilt fur die beabsichtigte Lagerfla-
chenerweiterung von dm und ALDI.

Die durch das Vorhaben bedingte bauliche Erweiterung ist angemessen und stadte-
baulich vertretbar.

Die Ziele der Raumordnung und die Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung gemal dem Einzelhandelserlass vom 22. September 2008 werden laut
Aussage der Bezirksregierung Arnsberg eingehalten.

Die vorhandenen Nutzungen sollen im Sinne des am 14.10.2008 beschlossenen Ein-
zelhandelsgutachtens am &stlichen Endpunkt der FulRgéngerzone das Einzelhandels-
angebot in der Hemeraner Innenstadt erganzen und insgesamt zu einer Starkung und
stadtebaulichen Aufwertung der 6stlichen Innenstadt fihren. Durch die zusatzliche
Planung eines Fachmarktcenters auf dem VAI/Seuthe-Gelédnde mit ergadnzenden Gast-
ronomie- und Dienstleistungsnutzungen werden allgemeine Synergieeffekte mit dem
Nollenhofcenter erwartet. Die Planung soll damit zur Sicherung und Aufwertung der
Innenstadt als attraktivem Einzelhandelsstandort beitragen und Kaufkraftabflisse an
den Stadtrand bzw. in das Umland verringern.

I1.5.1 Stadtebauliches Konzept

An der stadtebaulichen Grundaufteilung des Gelandes (Gebaude und Parkplatz mit
Zufahrt) wird sich nichts andern. Das Gebaude bekommt durch die erweiterte Flache
im Bereich des Lebensmittlers eine neue Fassadenfront zum Parkplatz hin. Der Bau-
korper wird im Erdgeschoss nach Westen hin erweitert. Die Anlieferung wird an der
stdlichen Gebaudefront mit einer Rampe neu gestaltet.

aoooooooo
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Ansicht des neuen ALDI-Eingangs von Westen
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Im nordlichen Kopfbereich des Gebaudes
wird das Baufenster um einen Anbau und
einen optionalen Balkon erweitert (siehe Abb.
links).

Die Uberbaubare Flache wird durch ein
Baufenster mit Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. Die Festsetzung einer Baulinie
an der sudlichen Gebaudeseite sichert die
bestehende Grenzbebauung.

Die im Bebauungsplan Nr. 30 Il e ,Stadtkern /
Fachmarktzentrum Sid“ als 6ffentliche
Grinflache, Zweckbestimmung Parkanlage
festgesetzte Flache wird nun als Flache fiur Stellplatze festgesetzt. Der Bereich wird
daher in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 | ¢ aufgenommen. Dies
fuhrt einerseits zu einer optimalen Nutzung des Parkplatzes und damit zu einer besse-
ren wirtschaftlichen Ausnutzung sowie andererseits zu einer finanziellen Einsparung
durch den entfallenden Pflegebedarf einer Grinflache ohne hohen Erholungswert, da
sie sehr klein ist.

Die Parkplatzgestaltung wird neu geregelt und zusammen mit den Parkplatzen des
neuen Fachmarktzentrums konzipiert. Die bestehende Einfahrt von der Bahnhofstral’e
kann weiterhin genutzt werden, um beide Stellplatzbereich anzufahren. Um den aktuell
unansehnlichen Bereich aufzuwerten, wird mit einheitlichen Bodenbeldgen und einer
klaren Struktur ein ansprechendes Bild geschaffen.

1.5.2 Geplante Bebauung und planungsrechtliche Festsetzung

Das Gebiet wird entsprechend seiner Nutzung als Kerngebiet festgesetzt, die Parkbe-
reiche als Stellplatzanlage. Die Festsetzung eines Kerngebietes sichert die Nutzung als
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiestandort und bietet dartber hinaus —
im Gegensatz zu einem Sondergebiet nach § 11 BauNVO - weitere Potenziale fir zent-
renorientierte Nutzungsentwicklungen.

Der Kerngebietsfestsetzung steht gleichfalls im Einklang mit dem Stadtentwicklungs-
ziel, den Bereich der zentralen Innenstadt sowie des zentralen Versorgungsbereiches
auf das Gebiet zwischen der Bahnhofstrae und der ehem. Gleistrasse zu erweitern,
so dass Seuthestral’e den Abschluss des 6stlichen Innenstadtrandes darstellt.
Aufgrund der Nahe und Verbindung zur FuRgéngerzone, zu bestehenden grof¥flachi-
gen Einzelhandelsnutzungen, sonstigen zentralen éffentlichen Einrichtungen sowie der
guten Erreichbarkeit mit dem OPNV handelt es sich bei dem Plangebiet um eine stad-
tebaulich integrierte Lage fur grof3flachigen Einzelhandel.

Da das Plangebiet in Verbindung mit dem Fachmarktcenter als Erweiterungszone des
zentralen Versorgungsbereiches gemal § 24 a Abs. 2 LEPro gilt, sind hier in Verbin-
dung mit dem festgesetzten Kerngebiet grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit gemaf
Einzelhandelsgutachten definierten zentrenrelevanten Sortimenten allgemein zulassig.
Die Festsetzung eines Kerngebietes nimmt zudem Bezug auf den Nutzungscharakter
der unmittelbar angrenzenden Gebiete sowie auf die Festsetzungen des benachbarten
Bebauungsplanes Nr. 30 Il e, der hier ebenfalls ein Kerngebiet festsetzt. Die Festset-
zung dient somit der Weiterentwicklung und Arrondierung der angrenzenden Nutzun-
gen bzw. des angrenzenden Kerngebietes.

Die in einem Kerngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlos-
sen, da sie untypisch sind fir die bestehenden Nutzungen sowie fur die Nutzungen im
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stadtebaulichen Umfeld. Im Plangebiet sollen die bestehenden, zentrenorientierten
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen erhalten bleiben.

Im Rahmen der Aufstellung und bisherigen Anderungen der Bebauungsplane Nr. 30
,Stadtkern“ Teil | bis Ill wurde ein stadtebauliches Nutzungskonzept entwickelt, wel-
ches zum Ziel hat, im Stadtkernbereich die Zulassigkeit von Spielhallen und Unter-
nehmen mit sexuellem Charakter in einem stadtebaulich noch vertretbaren Mal} zu
halten und nach Moglichkeit auf geeignete Bereiche zu beschranken. Diese Gewerbe-
arten sollten durch gezielte planungsrechtliche Festsetzungen nur in nutzungsgeeigne-
ten Bereichen der Innenstadt zugelassen und in den angrenzenden Bereichen ausge-
schlossen werden. Eine ungehinderte Ansiedlung von Spielhallen und Vergnigungs-
statten im Planungsbereich widerspricht diesem Konzept. Die ausgeschlossenen o.a.
Nutzungsarten sind daher damals wie heute mit den angrenzend vorhandenen und im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes geplanten Gebietsstrukturen nicht vereinbar
und sollen ausgeschlossen werden. Eine Ansiedlung derartiger Anlagen wirde dem
Nutzungskonzept zuwider laufen, zu erheblichen Funktionsstérungen des angrenzend
vorhandenen und im Plangebiet geplanten innerstadtischen Nutzungsgefuges fiihren
und damit die stadtebauliche Gesamtfunktion des Stadtkernbereiches negativ beein-
trachtigen.

Ziel und Zweck eines Versorgungszentrums mit erganzenden Dienstleistungen und
Gastronomie ist die Belebung des Wirtschafts- und Geschéftslebens kombiniert mit
einer Attraktivitatssteigerung. Der Planbereich soll dies gewéhrleisten, um Hemer als
mittelzentralem Versorgungsstandort gerecht zu werden. Insgesamt weisen die Be-
bauungsplane der Innenstadt typische, aufeinander abgestimmte, innerstadtische Bau-
gebiete und Nutzungsarten auf. Es soll mit der aktuellen Planung nicht dem Konzept
entgegen gearbeitet werden, indem eine unkontrollierte Ansiedlung von Spielhallen
und Unternehmen mit sexuellem Charakter zulassig wird. Das angrenzend schon be-
baute innerstadtisch genutzte Kerngebiet weist auch heute noch eine funktionierende
Nutzungsmischung auf und bildet eine stadtebaulich zu erhaltende Gesamteinheit. Dort
werden derzeit bereits mehrere Spielhallen betrieben. Die im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanes festgesetzten Nutzungsarten dienen der Arrondierung und Erganzung des
bestehenden innerstadtischen Kontextes. Die ausgeschlossenen o.a. Nutzungsarten
sind mit den angrenzenden und im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Struktu-
ren nicht vereinbar. Sie werden daher in Anwendung des § 1 Abs. 5 in Verbindung mit
Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

Die Anzahl méglicher Vollgeschosse wird im festgesetzten Kerngebiet auf zwei bzw.
drei Vollgeschosse (Kopfbau des Nollenhofcenters) nach Landesbauordnung be-
schrankt und entspricht damit dem Staus Quo sowie der Umgebungsbebauung.

Die Uiberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien fest-
gesetzt. Gebaude und Gebaudeteile durfen die festgesetzten Baugrenzen nicht tber-
schreiten. Um den Bestand des Gebaudes zu erhalten und zu schiitzen, ist die Fest-
setzung einer Baulinie entlang der Grundstiicksgrenze zum sidlich gelegenen Fach-
marktzentrum erforderlich, da der Grenzabstand gemaf Bauordnung nicht eingehalten
wird. Nach § 6 Abs. 1 a) BauO NRW ist der Grenzabstand bei Grundsticksgrenzen,
bei denen nach Festsetzungen im Bebauungsplan ohne Grenzabstand oder mit gerin-
gerem Grenzabstand als sonst zulassig gebaut wird, nicht erforderlich. Stadtebaulich
ist diese Bebauung auch sinnvoll, um eine geschlossene Raumkante zur Seuthestralle
zu erhalten. Aus diesen Griinden wird entlang der siidlichen Gebaudegrenze eine Bau-
linie festgesetzt.

Entlang der Grenze zur Seuthestrale wird durch die Unterschreitung der Abstandsfla-
che auf dem eigenen Grundstiick an einer Stelle durch § 6 Abs. 2 BauO NRW die noti-
ge Abstandsflaiche auf der angrenzenden Verkehrsflache nachgewiesen, die nicht
Uberbaut wird.
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An der bestehenden Traufhéhe des Nollenhofcenters soll festgehalten werden. Um die
Hohenentwicklung von Gebauden auch im Hinblick auf spatere mdégliche Entwicklun-
gen entsprechend zu steuern, wird hier eine Mindesttraufhdéhe von 219,0 m Gber NN
und eine Maximaltraufhéhe von 225,0 m tGber NN festgesetzt. Der untere Bezugspunkt
ist hierbei die technisch normierte Hohe Normal Null (NN).

Die Festsetzung einer Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO ist stadtebaulich nicht
erforderlich, da hier bedingt durch die GréRenbeschrankungen des Plangebietes sowie
der Uberbaubaren Grundstiicksflache eine geordnete stadtebauliche Entwicklung aus-
reichend sichergestellt ist.

1.5.3 ErschlieBung und OPNV-Anbindung

Fur die planungsrechtliche Sicherung der ostlich gelegenen Seuthestrale sowie die
Umgestaltung der Kreuzung Bahnhofstrale / Ostenschlahstralle ist das Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Verkehrsplanung 6stliche Innenstadt” bereits
abgeschlossen. Die neue ErschlieRBungsstralle tragt neben der ErschlieBungsfunktion -
u.a. Anlieferung der Discounter, Anfahrt der Stellplatze - auch kleinrdumig zur Entlas-
tung der Landesstral’e L 683 (Bahnhof-/Hauptstrafie) sowie des nordlich gelegenen
Knotenpunktes Bahnhofstralle / Ostenschlahstral3e bei.

Die Kfz-Anbindung des Plangebietes an die L 683 ist Bestand und soll erhalten wer-
den. Im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 30 Il e ,Stadtkern / Fachmarktcenter Stud“
werden die Einmiindung als auch die Fahrspuren aufeinander abgestimmt.

Offentliche Parkplatze werden aufgrund des hohen Stellplatzangebotes nicht mehr
ausgewiesen. Die Festsetzungen dienen einer geordneten Entwicklung des ruhenden
Verkehres. Die innere Aufteilung der Stellplatze bleibt der spateren Ausfuihrungspla-
nung Uberlassen, um ausreichend und angemessen flexibel auf etwaige Veranderun-
gen der Stellplatzanordnung oder sonstigen Anderungen im Rahmen der Planungs-
konkretisierung reagieren zu kénnen.

Das Gelande ist Uiber die Bahnhofstrake mit dem OPNV (Busse) direkt verbunden.

Fur den querenden FuRgangerverkehr dient vorrangig die bestehende FulRgéngerlicht-
zeichenanlage an der Kreuzung BahnhofstralRe / Ostenschlahstrae. Im Zuge der Um-
gestaltung des Knotenpunktes ist die Querung deutlich aufgewertet worden. Darlber
hinaus ist gemaR dem GesamtmaRnahmenplan der HaupterschlieBungen fir die Lan-
desgartenschau im Bereich des stidlichen Fachmarktcenters fur die fulaufige Verbin-
dung des Plangebietes mit dem Hademareplatz stidlich der geplanten Gebietszufahrt
eine Querungshilfe (Mittelinsel) neu angelegt worden.

I.5.4 Ver- und Entsorgung, Umgang mit Niederschlagswasser

Da das Gebiet bereits baulich genutzt wird, ist das Plangebiet entwéasserungstechnisch
an das vorhandene offentliche Kanalnetz angeschlossen und wird Giber vorhandene
ausreichend dimensionierte Leitungen im Mischsystem entwassert.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind aufgrund der schon bestehen-
den Entwasserungsanlagen und des Anschlusses an die 6ffentliche Kanalisation keine
Regelungen nach § 51 a Landeswassergesetz (LWG) zu treffen. Dariiber hinaus ist
das Plangebiet durch die bisherigen Nutzungen wie auch durch die geplanten Nutzun-
gen fast vollstandig versiegelt, eine flachige Versickerung vor Ort ist daher auch auf-
grund der geplanten Nutzungsanforderungen nicht maéglich.
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Die im Gebiet anfallenden Millanteile und Abfélle sind in der fur das gesamte Stadtge-
biet geltenden Weise zu sammeln und zu recyceln bzw. zu entsorgen.

Mit der Festsetzung eines Leitungsrechtes zugunsten der Stadtentwasserung Hemer
im Bereich der Einfahrt von der Bahnhofstral’e auf das Gelande wird die Nutzung des
Ver- und Entsorgungsnetzes gesichert.

Bei Erhalt der Leitungstrassen sind die gemaR den einschlagigen technischen Regel-
werken erforderlichen Schutzmafnahmen wie z.B. Mindestabstande Baum/Leitung
bzw. Schutzmafnahmen bei Uberbauung zu beachten.

1.56.5 Griinordnung, 6kologische Auswirkungen
Im Gebiet sind keine hochwertigen Grinflachen vorhanden.

Da der Bereich bereits vorher nahezu vollstéandig versiegelt war, werden keine Freifla-
chen in Anspruch genommen. Der im beschleunigten Verfahren aufgestellte Bebau-
ungsplan ist nicht ausgleichspflichtig gemal § 13 a Abs. 2 S. 1 Nr. 4 Baugesetzbuch.

Entlang der Bahnhofstrale ist eine Baumreihe mit dazwischen liegenden Rasenflachen
angelegt, die den Parkplatz ansprechend von der Strafie abgrenzt.

.5.6 Immissionsschutz

Die Planung sieht eine Anlieferung der Waren am sudlichen Geb&uderand in Form
einer Rampe vor.

Die vorherigen Planungen (Rampe im Osten) wurden bereits durch ein Immissions-
schutzgutachten untersucht (Ing.-Biro fur Akustik und Larmimmissionsschutz Peter
Buchholz, Hagen: Gerausch-Immissionsschutzgutachten, Projekt Nr. 10/139,
31.03.2010)

Aufgrund der Umplanung wurde auch das Gutachten angepasst. Fir das Wohnhaus
am Nollenhof 4 ergibt sich eine Zunahme der einwirkenden Gerduschimmissionen. Da
die Entfernung zwischen Anlieferung und dem Wohnhaus rund 80 m betragt und der
Immissionsort als Mischgebiet einzustufen ist, werden die Imissionsrichtwerte aber
weiterhin eingehalten (vgl. Ing.-Buro fur Akustik und La&rmimmissionsschutz Peter
Buchholz, Hagen: Gerausch-Immissionsschutzgutachten, Projekt Nr. 10/139,
31.03.2010, Erganzung 03.02.2011, S. 2). Insgesamt sind durch die Anderungen der
Planung und die Planung insgesamt keine Schallschutzmafinahmen notwendig und
das Vorhaben daher aus schalltechnischer Sicht maéglich.

I1.5.7 Altlasten / Geologische Besonderheiten / Denkmal- und Bodendenkmal-
pflege

Die Altlastenflache 04/067 befindet sich im Plangebiet und ragt geringfiigig in das be-
nachbarte Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 30 Il e hinein. Hierbei handelt es sich
um eine Flache, die inzwischen saniert ist. Die Lage der aktenkundigen Fléache ist im
Bebauungsplan gekennzeichnet. Dariiber hinaus ist der Bebauungsplan mit einem
entsprechenden Hinweis verbunden mit Verhaltensregeln bei der eventuellen Entde-
ckung von Altlasten versehen (Meldung beim Markischen Kreis, Fachdienst 45 ,Abfall-
wirtschaft, Bodenschutz und Wasserbau“ als untere Bodenschutzbehérde).

Im Plangebiet gibt es derzeit keine Hinweise auf geologische Besonderheiten oder
Objekte, die in der Denkmalliste der Stadt Hemer eingetragen sind. Ebenfalls sind kei-
ne Hinweise auf Bodendenkmaler bekannt.

Fur den Fall, dass bei Erdarbeiten jeglicher Art bisher nicht bekannte Bodendenkmaler
oder geologische Besonderheiten entdeckt werden, ist die Stadt Hemer als Untere
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Denkmalbehoérde und/oder das Westfalische Museum fiir Arch&ologie / Amt fir Boden-
denkmalpflege, AuRenstelle Olpe unverziglich zu benachrichtigen. Der Bebauungs-
plan enthalt entsprechende Hinweise.

1.6 Sonstige planungsrelevante Aspekte
1.6.1 Stadtebauliche Daten

Plangebiet m?

Uberbaubare Flachen ca. 4.500
Nicht Uberbaubare Flachen ca. 2.700
Gesamt ca. 7.200

1.6.2 Planungskosten / Durchfiihrungskosten

Eventuell entstehende Kosten werden zwischen Stadt und Investor / Grundstiicksei-
gentimer im Rahmen offentlich-rechtlicher Vertrage geregelt. Da jedoch nur der Be-
stand festgesetzt wird, ergeben sich fur die Stadt keine Kosten. Die Kosten des Um-
baus tragt der Investor.

Hemer, im Marz 2011
612604-301c

stv. Amtsleiter
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