1. Ausfertigung

Begrindung
zur Anderung Nr. 3 des Bebauungsplanes Br 143

. Geltungsbereich der Anderung

Der Anderungsbereich erstreckt sich auf den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Br 143 zwischen der Siidseite der Hannoverschen Strafe,
der Ostseite der privaten Bahnlinie der Dortmunder Eisenbahn von Hanno-
versche StraBe bis siidlich Wambeler Hellweg, den Siidseiten der bebauten
Grundstiicke EwaldstraBe 1 sowie Wambeler Hellweg 27 - 51 einschlieBlich
des Einmiindungsbereiches AkazienstraRe/Wambeler Hellweg sowie Teile aus
dem Grundstiick AkazienstraBe 2 (Kindertagesstdtte) in einer Tiefe von
ca. 50 m sidlich des Wambeler Hellweges und den Ostseiten der Gewerbe-
grundstiicke westlich der Liickestrafe in Dortmund-Brackel.

. Bestehendes Planungsrecht

Der rechtsvéxpindliche Bebauungsplan beinhaltet allgemeine Wohngebiete,
Gewerbegebiete, Industriegebiete, Baugrundstiicke fiir den Gemeinbedarf
- Kirche/Schule -, o6ffentliche StraBenverkehrsfliche, offentliche Ver-
kehrsflache, Flache fiir Verkehrsmittel auf besonderem Bahnkorper.

. AnlaB fiir die Anderung sowie Ziele, Zwecke und Auswirkungen

Der Bebauungsplan Br 143 ist 1967 rechtsverbindlich geworden. Diesem Be-
bauungsplan liegt somit die Baunutzungsverordnung von 1962 zugrunde. Der
Bebauungsplan Br 143 beinhaltet u. a. Gewerbe- und Industriegebiete, in
denen nach der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung

vom 26.06.62 Gewerbebetriebe aller Art und damit auch EinzelhandelsgroB-
betriebe zuldssig sind. Einzelhandelsgrofbetriebe konnen erhebliche Aus-
wirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung in ihrer ndheren Umgebung, in
anderen Bereichen der Gemeinde oder in Nachbargemeinden haben. Bei falscher
Standortwahl konnen sie zu nachteiligen Strukturverdnderungen in den
Innenbereichen und Siedlungsschwerpunkten der Gemeinde fiihren; durch Ab-
zug von Kaufkraft konnen sie zu einer Unterversorgung bestimmter Bereiche
fihren und somit die ausreichende Versorgung der Bevolkerung gefdhrden.
Sanierungsmafnahmen in gewachsenen Ortskernen koénnen beeintrachtigt wer-
den oder sogar ihr Ziel verfehlen.

Der § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverorndung von 1977 bestimmt daher, daR
- Einkaufszentren,

- groBfléchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage und Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich aus-
wirken konnen,

- sonstige groBflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf
an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den v. g. groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig
sind.

Die Rechtslage hat zur Konsequenz, daf in Mischgebieten, Gewerbegebieten
und Industriegebieten im Bereich von Bebauungspldnen, die auf der Grund-
lage der Baunutzungsverordnung von 1962 erlassen worden sind, Einzelhandels-
groBbetriebe auch dann zugelassen werden miiBten, wenn sie wegen der von

ihnen.ausgehenden negativen Auswirkungen auf die Infrastruktur der Gemeinde
unerwinscht sind.



In- Anbetracht dieser Entwicklung hat der Rat der Stadt in seiner Sitzung
am 27.02.85 seine Absicht bekraftigt, sogenannte groRfldchige Einzel-
handelseinr.chtungen an nicht integrierten Standorten nicht zuzulassen.
Gleichzeitig ist die Verwaltung beauftragt worden, die rechtsverbind-
lichen Bebauungspldne auf die Ansiedlungsmoglichkeiten groBflichiger
Einzelhandelsbetriebe an nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet hin
zu iiberpriifen und geeignete Schritte in den Féllen zu unternehmen, in
denen eine Ansiedlung wahrscheinlich aber nicht wiinschenswert ist. Diese
Zielsetzung deckt sich mit den Vorgaben der Landesregierung, die insbe-
sondere in dem Runderlall vom 16.07.86 betreffend die Ansiedlung von Einzel-
handelsgroBbetrieben definiert sind. In Ziffer 4.8 des Runderlasses ist
festgelegt, daB im Geltungsbereich von Bebauungspldnen (nach BauNVO von
1968 aufgestellt) groRflédchige Einzelhandelseinrichtungen ggf. uneinge-
schrankt zuldssig sind. Soweit solche Vorhaben im Hinblick auf ihre Aus-
wirkungen landesplanerisch oder stadtebaulich nicht vertretbar sind,

kann eine weitere Fehlentwicklung nur durch eine Anderung der Bebauungs-
plane im Wege der Umstellung auf die Baunutzungsverordnung ,von 1977 ver-
hindert we?gen.

Dies gilt insbesondere fiir Industrie- und Gewerbegebiete. In diesen Fillen
ergibt sich somit ein Planerfordernis und damit eine Planungspflicht der
Gemeinde. Der RunderlaB fordert die Gemeinden daher auf, ihrer Planungs-
pflicht "sobald und soweit wie erforderlich und moglich" nachzukommen.
Gleichzeitig wird empfohlen, Bebauungspldne jeweils insgesamt und nicht
nur in Teilen auf die Baunutzungsverordnung von 1977 umzustellen,

In dem vorliegenden Fall ergibt sich der Handlungsbedarf aus der Tatsache,
dal aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Br 143 die Ansiedlung
von Einzelhandelseinrichtungen moglich wdre, jedoch auch unter Einbe-
ziehung der Moglichkeit der Bausubstanzveridnderung fiir die Zukunft aus-
geschlossen werden soll.

. Inhalt der Anderung

Die Umstellung auf die Baunutzungsverordnung von 1977 soll sicherstellen,
dafl sich keine groBfldchigen Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nieder-
lassen, da diese negative Auswirkungen mit sich bringen. Kiinftig sollen
fir den gesamten Planbereich die Vorschriften der Baunutzungsverordnung
von 1977 (zuletzt gedndert durch die 3. Verordnung zur Anderung der Bau-
nutzungsverordnung vom 19.12.86 (BGBl. I S. 2665) gelten, nach denen Ein-
kaufszentren und groRflichige Einzelhandelsbetriebe aufer in Kerngebieten
nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig sind. Damit ist eine
Ansiedlung solcher Betriebe in den sonstigen Baugebieten ausgeschlossen.

Neben der Umstellung auf die Baunutzungsverordnung von 1977 ist als
weiteres Steuerungsinstrument die Aufnahme der folgenden textlichen Fest-
setzungen vorgesehen:

a) Nach § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind in dem Gewerbe-
gebiet Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben
und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endver-
braucher wenden, nicht zuldssig. Hiervon unberiihrt bleiben Betriebe des
Kfz-Handwerks mit rdumlich angegliedertem Kfz- und/oder Caravanverkauf
sowie Betriebe mit Kfz- und/oder Caravanersatzteil- bzw. -zubehdrverkauf.



b) Ausnahmsweise zulédssig sind an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen
von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben, wenn sie in unmittel-
barem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Handwerks- oder

anderen Gewerbebetrieb stehen und deren Summe an Verkaufs- und
Ausstellungsfldchen unter der GroBe der GeschoBfliche des Handwerks-
oder anderen Gewerbebetriebsteiles liegt.

Die unter Buchstabe a) zitierte textliche Festsetzung ist erforderlich, um
zu verhindern, daB sich zunehmend kleinere Betriebe deutlich unterhalb

der in § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung genannten Vermutungsgrenze
von 1 200 m? an nicht integrierten Standorten ansiedeln bzw. versuchen, in
Gewerbegebieten FuB zu fassen. Dem liegt die stddtebauliche Zielsetzung zu-
grunde, Einzelhandelsbetriebe zur Stirkung der zentralen Versorgungsein-
richtungen in den Zentren anzusiedeln, soweit Art und Umfang des Betriebes
dies zulassen. Damit werden gleichzeitig in den Gewerbegebieten die Flichen
fir solche Betriebe freigehalten, die auf derartige Standorte angewiesen
sind. Diese‘textliche Festsetzung ist notwendig,-um-der .angesprochenen ne-
gativen, stddtebaulichen Entwicklung in Form einer Ausweitung bereits be-
stehender Einzelhandelsbetriebe und der Neuerrichtung von Handelsbetrieben
entgegenzutreten. Denn bei einer Summierung dieser Nutzungen droht ein Ge-
werbegebiet in der Regel unter Zuriickdringung des gewollten Gewerbes zu
einem Anziehungspunkt fiir Verbraucher zu werden, ohne Bezug zu einem be-
stehenden Zentrum oder einem Wohngebiet zu haben. Ferner wiirde durch eine
solche Entwicklung ein Verkehrsaufkommen entstehen, das letztendlich zu
einer Uberlastung der vorhandenen Verkehrsanlagen fiihrt.

Die Regelung, daB Betriebe des Kfz-Handwerks mit raumlich angegliedertem
Kfz- und/oder Caravanverkauf von der textlichen Festsetzung unberiihrt blei-
ben, ergibt sich daraus, daB bei derartigen Betrieben die GroBe der Ver-
kaufsflédche regelmdBig die des Handwerksbetriebes iiberschreitet. Gleich-
wohl ist daraus aber nicht abzuleiten, daB sich hierdurch die dargelegten
negativen Auswirkungen hinsichtlich zentraler Einrichtungen in den Zentren
ergeben. Das gilt ebenso fiir Betriebe mit Auto- und/oder Caravanersatzteil-
bzw. -zubehorverkauf unterhalb der Vermutungsgrenze von 1 200 m2.

Die Ausnahmeregelung fiir Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen
Gewerbebetrieben, die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zu-
sammenhang mit einem solchen Betrieb stehen, zielt auf die Kategorie von
Betrieben ab, deren Einzelhandelsbetriebsteil untergeordnet ist. Die aus-
nahmsweise Zulassung solcher Verkaufsstellen steht der mit dem Ausschluf
von Einzelhandelsbetrieben verfolgten generellen Zielsetzung im allge-
meinen nicht entgegen, da die damit im Zusammenhang stehenden produzierenden
Betriebe allein schon wegen ihres Stdérgrades in der Regel nicht in Zentren
angesiedelt werden konnen, die Verkaufsstellen nur untergeordnete Be-
triebsteile sind und insofern nicht die negativen Auswirkungen auf die
Zentren mit sich bringen. Die Umstellung des Bebauungsplanes Br 143 auf

die neue Baunutzungsverordnung erfolgt aus Griinden der Rechtsklarheit fiir
den gesamten Planbereich. Dies entspricht auch der Empfehlung in dem Rund-
erlaB vom 16.07.86 betreffend die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBbetrieben,
wonach Bebauungspldne zur Vermeidung von Rechtsunsicherheiten jeweils ins-
gesamt und nicht nur in Teilbereichen auf die Baunutzungsverordnung von

1977 umgestellt werden sollten.
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EntSthédigungsansprﬁche

Der Bebauungsplan Br 145 ist bereits seit dem 21.07.67 rechtsverbindlich.
Nach § 42 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) ergibt sich eine Pflicht

zur Entschadigung nur dann, wenn die zuldssige Nutzung eines Grundstiickes
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit, d. h. im vor-
liegenden Fall innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Inkrafttreten
des novellierten Bundesbaugesetzes (01.01.77) aufgehoben oder geidndert
wird. Insoweit sind im vorliegenden Fall keine Entschddigungsanspriiche

zu erwarten. Die vorhandene Nutzung genief3t Bestandsschutz, so daB die
geplante Anderung insoweit nicht in den Bestand eingreift.

Kosten

Durch die vorgesehene Anderung entstehen der Gemeinde keine Kosten.

Dortmund, den \élh FEB. 1239

fore ot LU “ |

von der Mihlen
Stadt. Baudirektor



Der Bebauungsplan-Entwurf und diese Begriindung haben nach § 3
Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253)
auf die Dauer eines Monates vom 24.07.1989 bis 24.08.1989 ein-

schlieBiich zu jedermanns Einsicht O8ffentlich ausgelegen.

Dortmund, den 25.08.1989
Der Oberstadtdirektor
Im Auftrage
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