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I. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan erfaBt einen durch die RodenseelstraBe, LahnbeckestiraBe
und der StraBe "Im Helf" umgrenzten Bereich.

Das Verfahrensgebiet ist durch eine Signatur eindeutig festgesetzt.

I1. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Fur den von dem Bebauungsplan erfaBten Bereich liegt der Bebauungsplan
Nr. 38/72 "Lahnbeckestrafie/RodenseelstraBe zugleich I. Anderung zu
6/67" vor.

Der Bebauungsplan ist seit dem 11.12.1976 rechtsverbindlich.

Der Rat der Stadt hat am 22.02.1984 einen BeschluB zur Ergdnzung der
dlteren rechtsverbindlichen Bebauungspldne mit Gewerbegebietsfest-
setzungen gefaBt, der die Umstellung der Bebauungspldne auf die gelitende
Baunutzungsvergordnung von 1977 zum Inhalt hat.

111. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan sowie Anderung des vorhandenen
Planungsrechts

Der Fl&chennutzungsplan hat sich in seinen Darstellungen an den Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes orientiert und so die Inhalte als
Zielaussage bestétigt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan enthdlt als nachrichtliche Ubernahme
die Grenze des Landschaftsschutzgebietes. Ein Teil des Gewerbegebietes
liegt noch innerhalb der Umgrenzung. Da diese Fldchen planungsrechtlich und
auch real dem Landschaftsschutz entzogen sind, wird im Vorgriff auf die
erforderliche Aufhebung auf eine neuerliche nachrichtliche Ubernahme
verzichtet.



die gemeindliche Entwicklungsplanung trifft fir den Planbereich des
Bebauungsplanes Nr. 13/85 keine Aussage.

IV. Stéddtebauliche Situation

In den vergangenen Jahren haben sich in zunehmendem MaB Verbrauchermdrkte
und SB-Warenhduser -groBRflachige Einzelhandelsbetriebe- sowie Einkaufs-
zentren an nicht integrierten Standorten, also ohne Einbindung in die
Zentrenstruktur, angesiedelt. Bevorzugt wurden von den Investoren fiir solche
Einrichtungen Gewerbegebiete, die in der Regel an der Peripherie der
Siedlungseinheiten liegen und eine gute Verkehrsanbindung haben.

Diese Konsumangebote auBerhalb der Stadtteilzentren, aber auch die schwer
l&sbaren Probleme des ruhenden und flieBenden Verkehrs in den historisch
gewachsenen Einkaufsgebieten, fihrten zu verédnderten Einkaufsgewohnheiten

der Verbraucher. So hat sich der Konsument vom tdglichen Einkauf auf

einen konzentrierten Mehrtage- oder Wocheneinkauf umgestellt, der im

Regelfall unter Benutzung des Kfz abgewickelt wird. Dies wiederum hat auch

den pisher bodenstdndigen Einzelhandel bewogen, aus den Zentren an die
Peripherie zu gehen, da auf der "grinen Wiese", die Standortanforderungen
~-grofie Uberbaubare Flachen, geringere Bodenpreise und gute Verkehrsanbindung-
fast immer erfillt werden. Unterstiitzt wird dieser Trend zudem noch durch einen
erhohten Kostendruck, besonders im Personalbereich. Auch die Notwendigkeit,

ein breitgestreutes Sortiment vorzuhalten, fihrt zu dem Zwang gréRerer Betriebs-
einheiten.

Diese Entwicklung hat auf die stédtebauliche Entwicklung h&ufig negative
Auswirkungen:

- Verdrdngung des ortsansdssigen, auch fir den FuBginger gut erreich-
baren Einzelhandels mit der Folge, daB® Nicht-Autofahrer, z.B. Junge,
Alte und sozial Schwache nicht mehr wohnungsnah versorgt sind.



- Zerstdrung der kleinrdumigen Stadistrukturen durch die Entwicklung
mit der Gefahr von Umsatzriickgdngen in den kleineren Ldden und letzt-
endlich des Absterbens dieser Ldden. Einhergehend damit erfolgt dann
hdufig ein Wechsel der Ladenbesitzer, deren Nutzungsnachfolger Waren
und Gilter fir andere Zielgruppen (wie z.B. Schnellrestaurants) anbieten
und dadurch qualitativ die Wohnbereiche verarmen.

- Schwdchung der gewacnsenen Ortszentren, die bisher fuRldaufig erreich-
bar waren, in ihrer Funktion als Versorgungszentren fiir eine im Ein-
zugsbereich lebende Mantelbevdlkerung durch das Absterben privater
Infrastruktur durch Abwanderung stadtieilverbundener Bewohner, was die
Kontinuitdt des drtlichen Gemeinwesens infrage stellt. Dieses kinnte
zur Folge haben, daB dem Landesentwicklungsprogrammgesetz (insbesondere
§§ 6 und 7) und dem RatsbeschluB zur "Rdaumlich-funktionalen QOrdnung
des Stadtgebietes nicht mehr Rechnung getragen werden kann.

- Verringerung des Angebotes an gewerblich nutzbaren Fléchen bzw. vor-
handenen Gebaduden mit der Folge, daB die Gemeinde zu immer weiteren
Bereitstellungen von gewerblichen Bauflédchen Uberwiegend fir das
produzierende und verarbeitende Gewerbe in bisher unbesiedelten Ge-
bieten gezwungen wird.

Flr den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 38/72 “Lahnbeckestrafe/
RodenseelstraBe zugleich I. Anderung zu 6/76" gilt die BauNVO in der
Fassung von 1968, die hinsichtlich der Zuldssigkeit von Einkaufszentren
und Verbrauchermdrkten, die auBlerhalb von Kerngehieten errichtet werden
sollen, eine schwdchere Aussage trifft.

Diese besonderen stddtebaulichen Griinde erfordern eine Anderung der
verbindlichen Bauleitplanung.

Das Gewerbegebiet selbst ist lUberwiegend besiedit. Fir Gewerbeansiedlungen
bestehen nur noch geringere oder dann Kapazitdten, wenn vorhandene Nutzungen
aufgegeben werden. Ziel ist es, die Fldchen, die durch Umnutzungen kiinftig
disponibel werden, wieder einer nach Moglichkeit arbeitsplatzintensiven
gewerblichen Nutzung zuzufihren.



Um dariiber hinaus durch entsprechende Nutzungseinschrdnkungen sicher-
zustellen, daB die Planung den heutigen Anspriichen an gesundes Wohnen
und Arbeiten gerecht wird, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
notwendig; die bloRe Umstellung auf die neue BauNV0 reicht nicht aus.

V. Ziele und Zwecke der Planung und Planinhalte

a) Anderung des Planungsrechts durch das Umstellen auf die neue BaulV0

Die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung
yom 15. September 1977 (BGBI. I S. 1763) trifft im § 11 Abs. 3 Rege-
lungen filr die Zuldssigkeit von Einkaufszentren, grofflédchigen
Einzelhandelsbetrieben und Handelsbetrieben. Danach sind solche Ein-
richtungen, auBer in Kerngebieten, nur noch in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig. GroRfldchige Einzelhandelsbetriebe und ver-
gleichbare sonstige Handelsbetriebe sind nur dann in anderen Bau-
gebieten zuldssig, wenn sie sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nur wesentlich auswirken
kénnen. Da in den Bereichen, in denen Gewerbe- und Industriegebiete
rechtsverbindlichen Bebauungspldnen festgesetzt sind, heute fir die
Beurteilung eines Bauvorhabens oder einer Nutzungsdnderung unter-
schiedliche Fassungen der Baunutzungsverordnung als Prifungsmafstab

in

angewendet werden missen, ist es erforderlich, um Gleichbehandlung zu

garantieren, einen einheitlichen BeurteilungsmaBstab fir die Prifung

der Zuldssigkeit groRflédchiger Einzelhandelsbetriebe zu schaffen. Dies

ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erreicht.

b) Anderung der bisher mdglichen Nutzungen

Nach dem bisher geltenden Planungsrecht war eine gewerbliche Nutzung
planungsrechtlich chne entsprechende Nutzungseinschrankung zuldssig,
so daB nur Einschrdnkungen im Baugenehmigungsverfahren liber die ge-

werbeaufsichtliche Prifung erfolgen konnten. Abstédnde zur benachbarten

Wohnbebauung und zur RodenseelstraBe zur rdumlichen Trennung unver-



trdglicher Nutzungen gegliedert.

Daher setzt der Bebauungsplan durch Text fest:

“"GemdR § 1 Abs. 4 BauNV0O werden die Gewerbegebiete wie
folgt gegliedert:

Nicht zugelassen sind die Betriebe/Anlagen in

GE1 der Abstandsklasse ] - VIII
GE2 der Abstandsklasse I - VII
GE3 der Abstandsklasse I - VI

der Abstandsliste zum Rd. Erl. d. Ministers fir Arbeit, Gesund-
heit und Soziales in der Fassung vom 09.07.82 (MBl. NW 1982,

S. 1376, SMBl. NW 280) sowie Betriebe und Anlagen mit &hnlichem
Emissionsgrad".

Die Abstandsliste, die Bestandteil des Bebauungsplanes ist, liegt der
Begrindung als Anlage bei.

Die Einstufung in diese Abstandsliste ist so angelegt, daB nach dem
Wortlaut des Erlasses davon auszugehen ist, "daR bei Einhaltung oder
Uberschreitung der angegebenen Abstédnde Gefahren, erhebliche Nach-
teile und erhebliche Beldstigungen durch den Betrieb der entsprechendan
Anlage in den umliegenden Wohngebieten nicht entstehen, wenn die An-
lage dem Stand der Technik entspricht”.

Um jedoch im Einzelfall die Aufhebung von Beschridnkungen zu er-
leichtern, wenn z.B. durch Uber den Stand der Technik hinausgehende
MaBnahmen oder Betriebsbeschrankungen die Emission geringer sind als
im Regelfall setzt der Bebauungsplan gem. §31 Abs. 1 folgende Aus-
nahmeregelung fest:

“Als Ausnahme von den o0.g. Nutzungseinschréankungen sind
Anlagearten des ndchstgroferen Abstandes der Abstandsliste
zuldssig, wenn die Einhaltung der fir die Umgebung zuldssigen
Immissionswerte nachgewiesen wird".



Das vom Bebauungsplan Nr. 3/86 erfalte Gewerbegebiet ist mit Betrieben
besetzt, die in den festgesetzten Gebietskategorien GE1 bis GE2 unter-
gehracht werden dirfen. Einzelne hier ansdssige Betriebe lberschreiten
die Mindestabstdnde erheblich, so daf davon auszugehen ist, daBk die
zuldssigen Immissionswerte in den benachbarten Wohngebieten weit
unterschritten werden.

Kennzeichnungen

Der Bebauungsplan enthdlt eine Kennzeichnung, daB sdmtliche Fldchen

im Verfahrensgebiet im EinfluBbereich frilheren Untertagebergbaus

liegen. Eine Abstimmung mit dem ehemaligen Bergbaubetrieb Bergbau AG
Lippe hat ergenen, daB im Verfahrensgebiet die Schachte Centrum 4 und

6 verlaufen. Auf Empfehlung der Bergbau AG Lippe sind in den B-Plan
Kennzeichnungen fir den Schachtschutzbereich aufgenommen werden. Das
entspricht auch der Forderung der Bergbaubehfrde. Der rechisverbindliche
B-Plan Nr. 38/72 enthdlt eine solche Kennzeichnung nicht.

Anderung der Rechtsgrundlagen

Am 01.01.87 ist eine Anderung der BaulNVO in Kraft getreten, die im
§ 11 Abs. 3 eine Anderung der Vermutungsgrenze von 1500 auf 1200 m?
GeschofBfldache fiir groBfldchige Einzelhandelsbetriebe etc. zum Inhalt hat.
Da die Anderungsverordnung nach den (berleitungsvorschriften auf dem
B-Plan Anwendung finden, werden die auf dem B-Plan abgedruckten Rechts-
grundlagen ergénzt.

VI. Zahlenwerte

a) Dichtewerte

Gewerbegebiete GE GRZ 0,8

GFZ 2,0
Zahl der Vollgeschosse IV



b) FlachengroBRen

Raumlicher Geltungsbereich 24,41 ha
Gewerbegebiete GE 23,19 ha
Erschliefungsstrafen 2,22 ha

VII. Kosten und Finanziertng

a) Kosten

Fir den Bebauungsplan entstehen keine Kosten.

b) Finanzierung

Durch den Bebauungsplan werden keine neuen Erschliefungsanlagen aus-
gewiesen.

ErschlieBungsbeitrdge zu den bestehenden Anlagen sowie Kanalanschluf3-
beitrage sind fir das Verfahrensgebiet getilgt.

VIII. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen sind nicht erforderlich.

IX. Aufhebung rechtsverbindlicher Bauleitpldne

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes gelten die friher
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nr. 38/72 "LahnbeckestraBe/Rodenseelstrafle zugleich I. Anderung
Zu 6/67"

als aufgehoben, soweit diese den Geltungsbereich des kinftigen Bebauungs-
planes betreffen.
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Gendrt zur Verfiigung vom 10, Mérz 1988
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