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1. Ausfertigung

BEGRUNDUNG

zur Anderung Nr. 18 des Bebauungsplanes Ma 107 - Gewerbegebiet

Dorstfeld-West -

Geltungsbereich der Anderung

Der Anderungsbereich, der zugleich Planbereich ist,
liegt zwischen dem Oespeler Bach im Westen, der
Heyden-Rynsch-StraBe im Norden, der Karl-Funke-StraBe
im Osten einschlieBlich der StraBen "Kortental" bis
zur Wittener StraBe und der bebauten Grundstiicke
Kortental 1, 3, 5, Wittener StraBe 41, 43 und 51 sowie
GrundstraBe 10. Die siidliche Planbereichsgrenze ver-
ldauft entlang der siidlichen StraBenbegrenzungslinie
der StraBe"Kortental", sitidlich der Kleingartenan-
lagen "Kortental", "Oberdorstfeld" und "Gliick Auf",

. westlich der PlanetenfeldstraBe sowie ndrdlich der

Bundesstrafe’ 1-und der Bundesautobahnauffahrt Dortmund-
West in Dortmund-Dorstfeld bzw. Dortmund-Marten.

Bestehendes Planungsrecht

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan beinhaltet Ge-
werbegebiete, Industriegebiete, &ffentliche Verkehrs-
fldchen, Baugrundstlicke fiir den Gemeinbedarf, private
und O6ffentliche Griinflichen, Versorgungsflachen,
Mischgebiete, Fldchen fiir die Landwirtschaft sowie
ein allgemeines und reines Wohngebiet.

AnlaB fiir die Anderung sowie Zlele, Zwecke und Aus-
b B e bE o ko o U A A L A Tl N S

DerrBebauungsplan Ma 107 ist 1968 rechtsverbindlich
geworden; ihm liegt somit die Baunutzungsverordnung

von 1962 zugrunde. Dieser Bebauungsplan setzt u. a.

auch Gewerbe-, Industrie- und Mischgebiete fest, in
denen nach der Baunutzungsverordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom.26.06.1962 (BauNVO 62) Gewerbe-
betriebe aller Art (in Gewerbe- und Industriegebieten)
bzw. Einzelhandels- sowie sonstige nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe (in Mischgebieten) zul&dssig
sind. MSglich wdren danach also auch EinzelhandelsgroR-
betriebe als Unterart der Gewerbe- bzw. Einzelhandels-
betriebe. Solche EinzelhandelsgroBbetriebe k&nnen
jedoch erhebliche Auswirkungen auf die stddtebauliche
Entwicklung in ihrer n&dheren Umgebung, in anderen Be-
reichen der Gemeinde oder in Nachbargemeinden haben.
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Bei falscher Standortwahl konnen sie zu nachteiligen
Strukturverdnderungen in den Innenbereichen und
Siedlungsschwerpunkten der Gemeinde filhren; durch
Abzug von Kaufkraft kdnnen sie zu einer Unterver-
sorgung bestimmter Bereiche flihren und somit die
ausreichende Versorgung der Bev&lkerung gefdhrden.
SanierungsmaBnahmen in gewachsenen Ortskernen k&énnen
beeintrdchtigt werden oder sogar ihr Ziel verfehlen.

Der § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung 1990
bestimmt daher, dafR

- Einkaufszentren,

- groBfléchige Einzelhandelsbetriebe,die sich nach Art,
Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung cder auf die stddtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken konnen,

- sonstige.groBflidchige Handelsbetriebe, die im Hinblick
auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den vorgenannten groBffldchigen Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

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

Entsprechend den eingangs gemachten Ausfiihrungen kénnten
in den im Bebauungsplan Ma 107 festgesetzten Gewerbe-,
Misch- und Industriegebieten danach solche Einzel-
handelsgroBbetriebe nach der BauNVO 1962 nicht verhindert
werden, obwohl sie wegen der von ihnen ausgehenden
negativen Auswirkungen auf die Infrastruktur der Ge-
meinde unerwilinscht sind.

In Anbetracht dieser Entwicklung hat der Rat der Stadt
in seiner Sitzung am 27.02.1985 seine Absicht be-
krdftigt, sogenannte groBfflichige Einzelhandelsein-
richtungen an nicht integrierten Standorten nicht zu-
zulassen. Gleichzeitig ist die Verwaltung beauftragt
worden, die rechtsverbindlichen Bebauungspline auf die
Ansiedlungsmdglichkeiten groBfldchiger Einzelhandels-
betriebe an nicht integrierten Standorten im Stadtge-
biet hin zu iberpriifen und geeignete Schritte in den
Fdllen zu unternehmen, in denen eine Ansiedlung wahr-
scheinlich aber nicht wlinschenswert ist.

Diese Zielsetzung deckt sich mit den Vorgaben der Landes-
regierung, die insbesondere zum RunderlaR vom 16.07.1986

betreffend die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBbetrieben

definiert sind.
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In Ziffer 4.8 dieses Runderlasses ist festgelegt, daB
im Geltungsbereich von Bebauungspldnen (nach BauNVO 62
aufgestellt) groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen
ggf. uneingeschrédnkt zuldssig sind. Soweit solche Vor-
haben im Hinblick auf ihre Auswirkungen landesplanerisch
oder stddtebaulich nicht vertretbar sind, kann eine
weitere Fehlentwicklung nur durch eine Anderung der
Bebauungspldne im Wege der Umstellung auf die Bau-
nutzungsverordnung von 1990 verhindert werden.

Dies gilt insbesondere fiir Industrie- und Gewerbegebiete.
In diesen Fallen ergibt sich somit ein Planerfordernis
und damit eine Planungspflicht der Gemeinde. Der ge-
nannte RunderlaB fordert die Gemeinde daher auf, ihrer
Planungspflicht "sobald und soweit wie erforderlich und
méglich" nachzukommen. Gleichzeitig wird empfohlen,
Bebauungsplédne jeweils insgesamt und nicht nur in

Teilen auf die neue Baunutzungsverordnung umzustellen.

In dem vorliegenden Fall ergibt sich der Handlungs-
bedarf aus der Tatsache, daB aufgrund der Festsetzungen
des Bebauungsplanes Ma 107 die Ansiedlung von Einzel-
handelseinrichtungen méglich wédre, jedoch auch unter
Einbeziehung der M&glichkeit der Bausubstanzverdnderung
fiir die Zukunft ausgeschlossen werden soll.

Inhalt der Znderung.

Die Umstellung auf die Baunutzungsverordnung 1990

soll sicherstellen, daB sich keine groBfl&dchigen
Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet niederlassen,

da diese negative Auswirkungen mit sich bringen.

Kliinftig sollen filir den gesamten Planbereich die
Vorschriften der Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (BauNV0QO) vom 23.01.1290 (BGRl. I S. 132)
gelten, nach denen Einkaufszentren, groBflédchige Einzel-
handelsbetriebe sowie sonstige groffldchige Handelsbe-
triebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Ver-
braucher und auf die Auswirkungen den vorgenannten groB-
fldchigen Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,
auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig sind. Damit ist eine Ansiedlung
solcher Betriebe in den sonstigen Baugebieten (also

auch in den Gewerbe-, Industrie- und Mischgebieten)
ausgeschlossen.



" Neben der Umstellung auf die Baunutzungsverordnung 1990

ist als weiteres Steuerungsinstrument die Aufnahme der
folgenden textlichen Festsetzungen vorgesehen:

a) Nach § 1 Abs. 5 i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind
in den Gewerbe-, Industrie- und Mischgebieten
Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben,
die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher
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.-zubehbrverkauf.

b) Ausnahmsweise zuldssig sind an Endverbraucher ge-
richtete Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben
und anderen Gewerbebetrieben, wenn sie in unmittel-
barem r&umlichen und betrieblichen Zusammenhang
mit einem Handwerks- oder produzierenden Gewerbe-
betrieb stehen und deren Summe an Verkaufs- und
Ausstellungsflédchen unter der Gr&Be der GeschoBfléche
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
BauNVO genannten Vermutungsgrenze von 1 200 gm an nicht
integrierten Standorten ansiedeln bzw. versuchen, in
Gewerbe-, Misch- und Industriegebieten FuB zu fassen.
Dem liegt die stddtebauliche Zielsetzung zugrunde,
Einzelhandelsbetriebe zur Stdrkung der zentralen Ver-
sorgungseinrichtungen in den Zentren anzusiedeln, so-
weit Art und Umfang des Betriebes dies zulassen. Damit
werden gleichzeitig insbesondere in Gewerbe- und Industrie-
gebieten die Flichen fiir solche Betriebe freigehalten,
die auf derartige Standorte angewiesen sind. Diese
textliche Festsetzung ist notwendig, um der angesprochenen
negativen stddtebaulichen Entwicklung in Form einer
Ausweitung bereits bestehender Einzelhandelsbetriebe
und der Neuerrichtung von Handelsbetrieben entgegenzu-
treten. Denn bei einer Summierung dieser Nutzungen
droht ein Gewerbe- bzw. Industriegebiet in der Regel
unter Zurilickdrdngung des gewollten Gewerbes zu einem
Anziehungspunkt filir Verbraucher zu werden, ohne Bezug
zu einem bestehenden 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 rdumlich
angegliedertem Kfz- und/oder Caravanverkauf von der
textlichen Festsetzung unberiihrt bleiben, ergibt sich
daraus, daB bei derartigen Betrieben die GrdBe der
Verkaufsfldche regelmédBig die des Handwerksbetriebes
{iberschreitet. Gleichwohl ist daraus aber nicht abzu-
leiten, daBR sich hierdurch die dargelegten negativen
Auswirkungen hinsichtlich zentraler Einrichtungen in
den Zentren ergeben. Das gilt ebenso fiir Betriebe mit
Auto- und/oder Caravanersatzteil- bzw.-zubehdrverkauf
unterhalb der Vermutungsgrenze von 1 200 dgm.

Die Ausnahmeregelung filir Verkaufsstellen von Handwerks-
betrieben und anderen Gewerbebetrieben, die in unmittel-
barem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
einem solchen Betrieb stehen, zielt auf die Kategorie
von Betrieben ab, deren Einzelhandelsbetriebsteil unter-
geordnet ist. Die ausnahmsweise Zulassung solcher Ver-—
kaufsstellen steht der mit dem AusschluB von Einzel-
handelsbetrieben verfolgten generellen Zielsetzung

im allgemeinen nicht entgegen, da die damit im Zusammen-
hang stehenden produzierenden Betriebe allein schon
wegen ihres Stdrgrades in der Regel nicht in Zentren
angesiedelt werden konnen, die Verkaufsstellen nur
untergeordnete Betriebsteile sind und insofern nicht
die negativen Auswirkungen auf die Zentren mit sich
bringen. Die Umstéllung des Bebauungsplanes Ma 107

auf die neue Baunutzungsverordnung erfolgt aus Grilinden
der Rechtsklarheit fiir den gesamten Planbereich. Dies
entspricht auch der Empfehlung in dem RunderlaB vom
16.07.1986 betreffend die Ansiedlung von Einzelhandels-
groBbetrieben, wonach Bebauungspldne zur Vermeidung

von Rechtsunsicherheiten jeweils insgesamt und nicht
nur in Teilbereichen auf die Baunutzungsverordnung

von 1990 umgestellt werden sollen.

" Entschd@digungsanspriiche

Der Bebauungsplan Ma 107 ist bereits seit dem 15.03.1968
rechtsverbindlich. Nach § 42 Abs. 2 BauGB ergibt sich
eine Pflicht zur Entschd@digung nur dann, wenn die zu-
ldssige Nutzung eines Grundstiickes innerhalb einer Frist
von 7 Jahren ab Zuldssigkeit, d. h. im vorliegenden
Fall innerhalb einer Frist ab Inkrafttreten des
novellierten Bundesbaugesetzes (01.01.1977) aufgehoben
oder gedndert wird. Insoweit sind im vorliegenden Fall
keine Entschddigungsanspriiche zu erwarten. Die vor-
handene Nutzung genieBt Bestandsschutz, so daB die
geplante Anderung insoweit nicht in den Bestand ein-
greift.



6 Kosten

Durch die vorgesehene Anderung entstehen der Gemeinde
keine Kosten. ‘

; CFP 4000
N 3 08 P CLLW 154

Dorfmund, den

Low Ol Z“"‘é’z“«
von der Miihlen
Stddt. Baudirektor
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Der Anderungsentwurf und disse Begrindung haben nach § 3 Abs, 2
des Bauyesetzbuches (BauGB) vom 08,12.1985 (BGBl. I 8. 2253) au#
die Daver eines MHonates in desr Zeit vom 08,04, 1591 bis 08.05.1991
einschiieslich zu jedermanns Einsiecht Bffen

tlich ausgelegen,
Dortaund, den 72. 0%, 7997
Der Uberstadtdirektor

ver Rat der Stadt hat am 27.06.1991 beschlossen, diese Do~
grindung gem. § 9 Abs, 8 des Baugesetzbuches (Baudn) vom
08.12.1986 (BeBl. I 8. 2353) dem Bebauungsplan beizufiigen,

bortmund, den 72.07%: 7997
Der Oberstadtdirektor

In Auferage




