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13.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04/05 "Auf dem Rohe"

hier: - Beratung Uber die weitere Vorgehensweise bei der Teilflache des Flurstiickes 555 (zwischen
Siekbach und Dammstralle 18) sowie der Erweiterung des Geltungsbereiches i.V.m. dem
Ausbau des Siekbach gem. Planfeststellungsverfahren

Beratungsfolge Termin Bemerkungen

Hochbau- und Planungsausschuss |03.04.2008

Sachdarstellung:

Der Ursprungsbebauungsplan hat fir diesen Bereich eine Gewerbeflache festgesetzt. Die Gemeinde
Leopoldshdhe hat nun zu klaren, wie diese Flache zuklinftig genutzt werden soll. Die Grundstiickssituation
stellt sich wie folgt dar:

ErschlieBung des Grundstilickes

Die ErschlieBung ist beziiglich der Entwdsserung und der Wasserversorgung auf Grund der Lage sehr
aufwandig. Eine Wasserversorgung durch das Wasserwerk Leopoldshdhe ist nur Uber einen Anschluss an
die Leitung in der Industriestral3e mdglich. Damit verbunden wére eine sehr lange und noch zu erstellende
Verbindungsleitung zwischen dem Gewerbebau und der Wasserversorgungsleitung. Das Wasserwerk
empfiehlt die Leitung zum Gewerbebau privat zu errichten und zu unterhalten. An der Ubergabestelle ware
ein Schacht mit Zahler zu setzen. Bei dieser Vorgehensweise wére sichergestellt, dass das Wasserwerk von
den Investitions- und Unterhaltungskosten befreit wéare. Gleichzeitig wére der hdchste Schutz vor
Verkeimung' gegeben.

Die Loschwasserversorgung ware nochmals im Detail zu klaren. Der ndchste Hydrant in der Industriestral3e
ist in einer Entfernung, die ggf. einen Léschteich erfordert.

Die Abwasserentsorgung ist tber die Anbindung an den Schmutzwasserkanal in der Dammstral3e mdglich.
Die Regenwasserabfihrung kann Uber den Siekbach erfolgen, jedoch ist zuvor eine private
Regenwasserriickhaltung zwischenzuschalten. Dafur ist auf dem Grundstiick eine Flache bereitzustellen,
die Kosten fiur die Planung, Errichtung und Pflege liegt beim Gewerbetreibenden. Der Kostenaufwand wird
mittelfristig kompensiert durch die Freistellung von der Regenwassergebuihr.

Die verkehrstechnische Anbindung kann sowohl von der Dammstrae als auch von der Industriestral3e
erfolgen. Bei letzterem kdnnte die BaustralRe, welche fur die Sanierung angelegt wurde und einen Riickbau

! Da es sich wahrscheinlich nur um einen Nutzer handeln wird und erfahrungsgeman die heutigen
Gewerbebetriebe nur einen geringfligigen Wasserverbrauch haben, ist damit zu rechnen, dass eine lange
Standzeit des Wassers in der neuen Verbindungsleitung zu erwarten ist. Damit verbunden ist die Gefahr der
Verkeimung, welche dann das 6ffentliche Netz belasten kann.
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grundsatzlich vorsieht, eingesetzt werden. Fur die Nutzung durch einen Gewerbetreibenden misste die
Baustral3e allerdings ausgebaut werden. Grundsatzlich ware zu klaren ob die Zuwegung offentlich oder
privat zu organisieren ware. Bisher ist ein privates Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Vorentwurf eingetragen.
Die Flache ware somit fur die ErschlieBung gesichert, Herstellung und Unterhaltung verblieben wiederum
beim Grundsttickserwerber.

Auswirkungen der Altlast

Fur die Teilflache des Flurstiickes 555, die direkt an die Dammstrafle angrenzt, hat die Sanierungsplanung
keine MaRnahmen auf dem Grundstick vorgesehen. Allerdings wurde zur Abfihrung des
Oberflachenwassers von dem Altlastenstandort zum Siekbach ein offener Graben durch das Grundstick
angelegt. Der Graben kodnnte verrohrt und notigenfalls Gberbaut werden, dabei wéaren Kontroll- und
Wartungsmadglichkeiten zu beriicksichtigen. Im jetzigen Vorentwurf ist deshalb ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht fiur die Altablagerung festgesetzt worden.

Fir die Flache selber wird keinerlei Beeintrachtigung aufgrund der Altlast vom Gutachter erkannt. Trotzdem
sollten aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes2 zur Altlast Betriebsleiterwohnungen ausgeschlossen
werden. Auf einigen Grundstiicken mussen aufgrund der Kenntnisse der Sanierung und der
Gefahrenabwehr Betriebsleiterwohnungen ausgeschlossen werden. Im Vorentwurf sind daraufhin
Betriebsleiterwohnungen im Gewerbegebiet ausgeschlossen worden. Dies ist neben den Grinden aus der
Sanierung weiter damit zu begrinden, dass die Gewerbetreibenden dann ebenfalls aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Ricksicht auf Betriebsleiterwohnungen nehmen missen. Bisher
sind keine Betriebsleiterwohnungen, mit Ausnahme der Industriestr. 36—38, die eine Sonderposition
einnimmt, vorhanden. Werden bei der hiesigen Flache Betriebsleiterwohnungen ebenfalls
ausgeschlossenen, so ist dieses letztendlich die konsequente Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes.
So wird einerseits hinsichtlich des Altstandortes dem Schutzgutanspruch des Wohnens geniige getan,
andererseits werden alle Gewerbeflachen hinsichtlich der Nutzungseinschrankung identisch eingestuft, was
auch eine héhere immissionsmaRige Ausnutzung der Gewerbegrundstiicke eréffnet.

Okologische Einschatzung

Die Flache liegt seit langem brach, was die Entwicklung einer 06kologisch wertvollen und
abwechslungsreichen Vegetation begiinstigt hat. Es sind dort neben dem Uferbereich des FlieRgewéssers
verschiedene Biotope entstanden, wie Baumgruppen, Gebiische und eine Hochstaudenflur. Sie stellen ein
Trittsteinbiotop am Siekbach und ein Riickzugsgebiet fiir Wildtiere dar.

Es wird allgemein angestrebt, breitere Uferrandstreifen als Schutz an den Bachen zu sichern. Hier bietet
sich dafir eine einmalige Gelegenheit.

Diese Flache hildet zudem eine wichtige Verbindung zu der sanierten Altlastflache, die nach Abschluss der
Sanierungsmal3nahme begrint wird. Wirde die Gewerbeflache bebaut, entstiinde auf der Altlast ein
Inselbiotop, was nicht wiinschenswert ist.

Diese Einschatzung hat dazu gefiihrt, mit dem Kreis Lippe zu erértern, inwieweit die Umwandlung von
Gewerbeflache in eine Ausgleichsflache unterstitzt wird. Aufgrund der vorhandenen 6kologischen Situation
i.V.m dem Bebauungsplan wiirde der Kreis erstmalig einer Umwandlung mit Anerkennung der 6kologischen
Wertigkeit zustimmen. Die vorhandene 6kologische Substanz wurde vom Kreis mit 6 Wertpunkten schon
recht hoch eingestuft.

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange hat der Lippische Heimatbund bzgl.
der ©kologischen Wertigkeit dieser Flache eine Stellungnahme abgegeben. Auch wenn die friihzeitige
Beteiligung erst im nachsten Verfahrensschritt insgesamt zur Abwagung dem Ausschuss vorgelegt wird, ist
es inhaltlich angebracht, thematische Stellungnahmen zum jetzigen Zeitpunkt zur Kenntnis zu geben (s.
daher Anlage).

Sonstiges

Der Standort zeichnet sich durch sehr nasse Bodenverhéaltnisse aus. So ist teilweise festzustellen, dass sich
auf dem Grundstiick kleinere Wasserflachen ansammeln. Grundsatzlich lasst sich bautechnisch mit dieser
Situation umgehen.

Mdéglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung
Der Grundsticksteil ist im Bebauungsplan ,Auf dem Rohe" als Gewerbeflaiche ausgewiesen und hat eine
Grof3e von 6.493 m2. Eine Teilflache von 320 m2 quer Uber das Grundstiick muss mit einem Leitungsrecht

? Das stadtebauliche Konzept stuft versiegelte Gewerbe- und Verkehrsflachen als erheblich weniger
sensibel ein, als die Mischbebauung mit Wohnfunktion. Dem Wohnen wird das héchste Schutzpotential
zugesprochen.
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belastet werden, weil ein offener Graben zur Oberflachenentwasserung tber das Grundstiick fuhrt. Eine

Verrohrung und anschlieRende Uberbauung mit entsprechenden SicherungsmafRnahmen ist grundsétzlich

mdglich. Die ErschlieBung des Grundstickes ist auf Grund der Lage sehr aufwandig beziglich der

Entwasserung und der Wasserversorgung.

Bei der Wirtschaftlichkeitsanalyse beziglich der Verwertung des Grundstiicksteiles ergeben sich drei

Maoglichkeiten der Betrachtungsweise:

1.) Das Grundstiick wird als Gewerbeflache veraulZert

2.) Das Grundstick wird als Ausgleichsflache fur andere Vorhaben zur Verfigung gestellt und eine
Refinanzierung erfolgt nach den Vorschriften der 88§ 135a — ¢ BauGB

3.) Das Grundstick wird als Ausgleichsflache fiir gemeindeeigene Zwecke (z.B. fur Abwasserwerk,
Wasserwerk beim Leitungsbau) eingesetzt

zu 1.) Das Grundstick wird als Gewerbeflache veraulRert

Der Bodenrichtwert betragt derzeit 45,00 €/mz2. Fur die durch das Leitungsrecht belastete Flache ist durch
die Wertminderung ein Abschlag von erfahrungsgeman 20 % zu gewéahren. Daraus ergibt sich ein mdglicher
Verkaufspreis von zunéachst 289.305 €.

Allerdings muss bei einer Vermarktung bertcksichtigt werden, dass durch die aufwandige ErschlieBung
bezlglich Wasser und Abwasser hohe Kosten fiir einen potentiellen Kaufer entstehen. Gleiches gilt fur die
eventuelle Verrohrung beziglich des Grabens auf dem Grundstick. Hier sind gegebenenfalls noch
SicherungsmalRnahmen notwendig. Auflerdem ist das Grundstick sehr nass, weshalb umfangreiche
Malnahmen am Baukérper erforderlich werden oder eine spezielle Oberflachenentwésserung nétig ist.

Fir den Fall einer eventuellen Vermarktung als Gewerbeflache ist auRerdem zu bertcksichtigen, dass die
Flache von der verkehrlichen Infrastruktur her nicht optimal ist. Die noch zur Verfiigung stehenden Flachen
im Gewerbegebiet Asemissen sind diesbezuglich viel attraktiver. Daher erscheint ein Verkauf der Flache
ziemlich schwierig.

Auf jeden Fall muss beim Verkaufspreis ein hoher Abschlag wegen der Mehrkosten der ErschlieRung des
Grundstickes gemacht werden. Es ist zweifelhaft, ob mehr als 200.000 € erzielt werden kénnen.

Zu 2.) Das Grundstick wird als Ausgleichsflache fiir andere Vorhaben zur Verfigung gestellt und eine
Refinanzierung erfolgt nach den Vorschriften der 88 135 a — ¢ BauGB

Sofern das Grundstick als Ausgleichsflache genutzt wird und die Kosten fiir die Flache im Sinne der o.g.
Rechtsvorschriften refinanziert werden sollen, so kénnen nur die tatsdchlich entstandenen Kosten in
Rechnung gestellt werden. Da es sich bei der Ausgleichsflache um eine Sukzessionsflache handelt, kbnnen
nur die Grunderwerbskosten umgelegt werden. Diese betragen nach dem Kaufvertrag, der 1977
geschlossen wurde, 28.179,62 €. Andere Kosten sind nicht angefallen.

Zu 3.) Das Grundstiick wird als Ausgleichsflache fir gemeindeeigene Zwecke genutzt
In diesem Fall wird ein eventueller Erwerb und eine 6kologische Aufwertung einer anderen Fléache
entbehrlich. Dazu ist zu berechnen, was der Erwerb und die Aufwertung einer alternativen Flache kostet.
Insgesamt ergibt die Bewertung der Flache unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass 80 % der Flache
bebaubar sind, 33.764 Punkte.
Will man die Punkte an anderer Stelle erreichen und geht man davon aus, dass an einer Stelle im
Gemeindegebiet Ackerland aufgeforstet wird, so sind dafir 8.441 m?2 erforderlich. Intensiv genutztes
Ackerland wird generell mit 2 Punkten bewertet und eine aufgeforstete Waldstralle hat 6 Punkte. Teilt man
die zu erreichende Punktezahl der Flache im Gewerbegebiet ,Auf dem Rohe" von 33.764 durch die Differenz
(zwischen Ackerland und Wald) von 4 Punkten, so erhalt man die notwendigen 8.441 mz.
Die Kosten fur den Erwerb und die Herstellung einer entsprechenden Flache betragen nach derzeitigem
Kenntnisstand ca. 4,00 €/m2. Mit Grunderwerbsteuer, Notar- und Gerichtskosten, Vermessungskosten und
einer anschlielBenden Aufforstung gegebenenfalls mit Einzaunung betragen die Kosten ca. 57.000 €.

Fazit:

Betrachtet man lediglich die finanziellen Aspekte der Verwertung der Flache, so stellt sich ein Verkauf als
Gewerbeflache eindeutig als gunstigste Lésung dar. Allerdings ist es fraglich, ob eine Vermarktung kurz-
oder mittelfristig erfolgreich ist. Das Grundstiick hat — wie oben erwahnt — einige gravierende Nachteile. So
lange Flachen im Gewerbegebiet ,Asemissen” zur Verfiigung stehen, werden die Vermarktungschancen
skeptisch eingeschatzt.

Hier hat ein Abwagungsprozess stattzufinden, der auf jeden Fall auch die ©kologischen Belange
bertcksichtigt. Aufgrund der langfristigen Entwicklung der vergangenen Jahre hat die Flache eine
Okologische Qualitat erreicht, die erhaltenswert ist.



-4-

Neben der Diskussion zur Nutzung der Teilfliche des Flurstiickes 555 wird angeregt, die dstliche Grenze
des Geltungsbereiches gegeniber dem Vorentwurf zu erweitern. Aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten
Umsetzung der Planfeststellung zum Siekbach, verlauft dieser nicht mehr im bisherigen festgesetzten
Bachlauf. Deshalb wurde bereits im Vorentwurf die Flache zur Regelung des Wasserabflusses, hier des
Siekbaches und dessen neuer Verlauf, festgesetzt. Die vorliegende Anderung sollte sich ebenfalls mit der
veranderten Situation des Siekbaches auseinandersetzen. Im Ursprungsbebauungsplan ist der bisherige
Bachverlauf bis jetzt weiterhin festgesetzt. Die nicht mehr bendtigte Flache des ehemaligen Bachlaufes wére
bauplanungsrechtlich neu zu ordnen und eine Nutzung zu bestimmen.

Westlich des ehemaligen Bachverlaufs grenzt der neue Bachlauf an die zuvor diskutierte Teilflache des
Flurstiickes 555 (s.0.). Ostlich des alten Bachbettes ist das Flurstiick 528 ebenfalls als Gewerbeflache
festgesetzt. In der Ortlichkeit ist die direkt an den ehemaligen Bachlauf angrenzende Teilflaiche ungenutzt
bzw. hat sich wie die zuvor beschriebene Teilflache des Flurstiickes 555 als hochwertige Brache entwickelt
(s. Anlage). Die andere Teilflache des Flurstickes 528 wird von der angrenzenden Gewerbeflache genutzt.
Die verbliebene bzw. teilweise neu entstandene Flache zwischen der gewerblich genutzten Teilfache des
Flurstickes 528 und dem neuen Bachverlauf des Siekbach ist durch ihre ,gefangene Lage nicht
eigenstandig nutzbar. Die angrenzende Firma hat gegenlber der Gemeinde keinen weiteren Bedarf
signalisiert. Die 6kologische Situation ist, wie erwahnt, hochwertig. Mit Blick auf den Siekbach bietet es sich
daher an, die Flache im Sinne der Gewasserrenaturierung als Flache fir die Regulierung des
Wasserabflusses festzusetzen.

Beschlussvorschlag:

a) Der Hochbau- und Planungsausschuss mdge entscheiden, ob die Teilflache des Flurstiickes 555 als
Gewerbe- oder als Ausgleichsflache festgesetzt wird.

b) Der Hochbau- und Planungsausschuss beschliel3t, den Geltungsbereich um die Teilflache des
Flurstiickes 528 zu erweitern und diese Flache wie auch das Flurstiick 527 und Teilflachen des Flurstickes
305 gem. dem anliegenden B-Planentwurf als Flache fir die Regelung des Wasserabflusses festzusetzen.

Schemmel

Anlage:

Ursprungsbebauungsplan

Luftbild

Darstellung der Siekbach-Situation

Mdoglicher B-Plan-Entwurf fur die Teilflache Flurstick 555
Stellungnahme Lippischer Heimatbund

Auszug aus der Stellungnahme des Kreises Lippe



