Begriindung

zur 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 ,,Auf dem Adjutantenkamp*

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Auf dem Adjutantenkamp® ist seit dem 29.04.1975 rechts-
kraftig und wurde zuletzt geandert am 01.05.1992 (1. Anderung).

Lage des Plangebietes

Die 2. Anderung umfasst die als Gewerbeflachen festgesetzten Bereiche, die im Ein-
zelnen wie folgt gekennzeichnet sind: GE, GE(b)1, GE(b)2.

Diese Flachen werden raumlich begrenzt durch die ,Europastrale” im Westen, ,Pas-
toratstrafe” und zum Teil ,Adjutantenkamp® im Siden, die Strale ,,An der Iserkuhle®
im Norden und einen Griinstreifen parallel zur Strale ,Am Turm® im Osten.

Planungsmotiv

Die in der Vergangenheit zu beobachtende starke Veranderung von Struktur und
Grolkenordnung des Einzelhandels sowie die Herausforderung immer differenzierte-
rer grofl¥flachiger Einzelhandelsangebote erfordern eine Aktualisierung, Fortentwick-
lung und Konkretisierung der stadtebaulichen und landesplanerischen Anforderungen
an die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRRbetrieben. In diesem Zusammenhang sind
auch deutliche Tendenzen zur Konzentration des Einzelhandels mit gleichzeitiger
Verlagerung der Handelsstandorte von den Zentren in die Peripherie zu beobachten.
Auch die Uberdimensionierung der Randsortimente bei den Einzelhandelsbranchen,
die verstandlicherweise nicht in den Innenstadtlagen angesiedelt werden (z.B. Mdbel,
Baumarkte, Gartencenter) hat deutlich zugenommen. Diesen Tendenzen zu begeg-
nen ist das Ziel des Einzelhandelserlasses vom 07.05.1996. Ohne den Strukturwan-
del des groRflachigen Einzelhandels grundséatzlich in Frage zu stellen, hebt der neue
Einzelhandelserlass auf die Merkmale ,MaRstéblichkeit“ und ,Starkung zentraler Or-
te ab. GrofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen aufgrund ihrer erheblichen Auswir-
kungen auf die gemeindlichen und regionalen Versorgungsstrukturen nur zugelassen
werden, wenn sie

- nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regi-
onalen Versorgungsstruktur stehen,

- stadtebaulich / siedlungsstrukturell integrierte Standorte nutzen und

- rdumlich und funktional den Siedlungsschwerpunkten zugeordnet sind.

Dabei strebt er gleichzeitig eine gewisse Flexibilisierung bei der Dimensionierung und
Standortwahl grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten an.

Bebauungspléne, die auf der Grundlage der BauNVO von 1962 erstellt wurden, er-
maoglichen in Gewerbegebieten die Errichtung von groflachigen Einzelhandelsbe-
trieben und sonstigen grofflachigen Handelsbetrieben. Es besteht - sofern nicht auf
der Grundlage eines Neuaufstellungs- oder Anderungsbeschlusses die Zurtickstel-
lung eines dementsprechenden Antrages erfolgt - sogar ein Anspruch auf Zulassung
einer derartigen Nutzung. Bei der seinerzeitigen Aufstellung der Bebauungsplane
sind aber die moglichen Auswirkungen solcher Betriebe, die in § 11 Abs. 3 BauNVO
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1990 beispielhaft aufgefiihrt sind, nicht untersucht worden. Zu diesen moglichen
Auswirkungen von grof¥fldchigen Einzelhandelsbetrieben gehdren schéadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Natur-
haushalt. Die Notwendigkeit der Untersuchung dieser Auswirkungen erfolgt erst bei
der Festsetzung von entsprechenden Sondergebieten nach § 11 BauNVO. Um diese
schadlichen Auswirkungen zu vermeiden, muss demzufolge die Ansiedlung von sol-
chen Betrieben in Gewerbegebieten ausgeschlossen werden. Dieser Ausschluss und
somit die Verhinderung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen erfolgt durch die An-
derung der alteren Bebauungsplane mit dem Ziel der Umstellung auf die geltende
BauNVO 1990. Es ergibt sich ein Planungserfordernis und damit eine Planungspflicht
im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB. Dies ist bei dem Bebauungsplan Nr. 3 ,Auf dem Ad-
jutantenkamp* der Fall.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Hemer von 1995 wird neben der Sicherung der
Grundversorgung der Bevdlkerung in den einzelnen Ortsteilen die Sicherung und
Entwicklung eines raumlichen Schwerpunktes fir den Einzelhandel in der Innenstadt
als wesentliches Ziel genannt. Diese Zielsetzung stimmt mit den Zielen des Einzel-
handelserlasses vom 07.05.1996 Uberein.

Weitere groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe aulerhalb der Innenstadt sollen - wenn
sie denn Uberhaupt gewiinscht sind - nur auf der Grundlage eines Bebauungsplanes
zugelassen werden, der ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO festsetzt und bei des-
sen Aufstellungsverfahren dementsprechend die Auswirkungen dieser Nutzung un-
tersucht worden sind.

Mit der Umstellung auf die BauNVO 1990 ist in Bezug auf den Bebauungsplan Nr. 3
»+Auf dem Adjutantenkamp*” der Ausschluss der Zulassigkeit von groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben und sonstigen grof¥flachigen Handelsbetrieben in diesem Ge-
werbegebiet beabsichtigt. Diese Nutzungen sind entweder Kerngebieten nach § 7
BauNVO oder Sondergebieten nach § 11 BauNVO 1990 zuzuordnen. AuRerdem ist
durch die veranderte Beurteilung von Anlagen sportlicher Zwecke im § 8 BauNVO
1990 eine formelle Anderung eingeflossen (siehe unter ,Erlduterungen zu den Fest-
setzungen nach § 8 BauNVO 1990°). Alle weiteren planerischen Festsetzungen und
Inhalte bleiben unverédndert. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Auf dem
Adjutantenkamp* entspricht den Darstellungen im Flachennutzungsplan.

Zur Verdeutlichung der unterschiedlichen Zuordnung von grof¥flachigen Einzelhan-

delsbetrieben und sonstigen grof¥flachigen Handelsbetrieben in den betreffenden
BauNVO-Fassungen sind die Rechtsgrundlagen in wesentlichen Punkten dargestellt:
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BauNVO 1968
§8 Gewerbegebiete

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbrin-
gung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbe-
betrieben

(2) Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von
Einkaufszentren und Verbrauchermarkten im
Sinne des § 11 Abs. 3, Lagerhéduser, und
offentliche Betriebe, soweit diese Anlagen fiir
die Umgebung keine erheblichen Nachteile
oder Belastigungen zur Folge haben kénnen,

2. Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebéude,

3. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter,

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(4) Die Gewerbebetriebe einer Gemeinde oder Teile
eines Gewerbegebietes kénnen im Bebauungsplan
nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften ge-
gliedert werden.

BauNVO 1990
§ 8 Gewerbegebiete

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbrin-
gung von nicht erheblich belastigenden Gewerbe-
betrieben.

(2) Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und
offentliche Betriebe,

2. Geschafts- Blro- und Verwaltungsbebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fir sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse ungergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke,

3. Vergniigungsstatten.
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BauNVO 1968
§ 11 Sondergebiete

(1) Als Sondergebiete sind solche Gebite darzustellen
und festzudetzen, die sich von den Baugebieten
nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.

(2) Fur Sondergebiete ist die Art der Nutzung entspre-
chend ihrer Zweckbestimmung darzustellen und
festzusetzen.

(3) Einkaufszentren und Verbrauchermérkte, die au3-
erhalb von Kerngebieten errichtet werden sollen
und die nach Lage, Umfang und Zweckbestim-
mung vorwiegend der tibergemeindlichen Versor-
gung dienen sollen, sind als Sondergebiete darzu-
stellen.und festzusetzen.

BauNVO 1990
§ 11 Sonstige Sondergebiete

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete
darzustellen und festzusetzen, die sich von den
Baugebieten nach den §§2 bis 10 wesentlich un-
terscheiden.

(2) Als sonstige Sondergebiete kommen insbesondere
in Betracht

Gebiete fiir den Fremdenverkehr, wie Kurge-
biete und Gebiete fiir die Fremdenbeherber-
gungv

Ladengebiete,

Gebiete fiir Einkaufszentren und grof3flachige
Handelsbetriebe,

Gebiete fiir Messen, Ausstellungen unf Kon-
gresse,

Hochschulgebiete,

Klinikgebiete,

Hafengebiete,

Gebiete fiir Anlagen, die der Erforschung,
Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer E-
nergien, wie Wind- und Sonnenenergie, die-
nen.

3) 1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die
sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesent-
lich auswirken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe ,
die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in
Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrie-
ben vergleichbar sind,

sind auler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im Sinne des
Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf
die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich
der im Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt. Auswirkungen
im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1
Nr. 2 und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Ge-
schossflache 1200 m? liberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir beste-
hen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1200
m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1200
m? Geschossflache nicht vorliegen; dabei sind in Be-
zug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen
insbesondere die Gliederung und Gréfte der Gemein-
de und ihrer Ortsteile die Sicherung der verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung und as Warenan-
gebot des Betriebs zu beriicksichtigen.
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Erlduterungen zu den neuen Festsetzungen nach § 8 BauNVO 1990

Durch die Umstellung auf die Baunutzungsverordnung 1990 ergeben sich zwangslau-
fig weitere formelle Anderungen, die im Folgenden erlautert werden:

e Zulassigkeit von Anlagen fur sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Ziff. 4 BauNVO 1990)
in den Flachen GE, GE(b)1 und GE(b)2:

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,, Auf dem Adjutantenkamp® wurde ursachlich zur Ord-
nung der stadtebaulichen Entwicklung zwecks Vermeidung der Verflechtung des
Gewerbes mit dem Wohnen aufgestellt. Ferner sollte der Bebauungsplan zur De-
ckung eines hohen Bedarfs an Gewerbeflachen dienen. Die in der BauNVO 1968
ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur sportliche Zwecke wurde ausgeschlos-
sen, die betreffenden Gewerbegebiete sollten vorrangig der Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben dienen. Ausserdem bestand zur Zeit der Aufstellung kein Bedarf
an Flachen fiir Anlagen fur sportliche Zwecke .

In der BauNVO-Fassung von 1990 sind Anlagen fur sportliche Zwecke nicht mehr
ausnahmsweise, sondern allgemein zulassig. Dies geht einher mit einer veran-
derten Nutzung von Sport- und Freizeiteinrichtungen, der Individualsport hat ge-
genuber dem vereinsgebundenen Sport an Bedeutung gewonnen. Einrichtungen
wie Tennis- und Squashhallen, Fitnesscenter etc., die gewerblich genutzt wer-
den, sind sehr wohl in einem Gewerbegebiet geeignet untergebracht. Solche
sportlichen Anlagen kommen auch als sinnvolle Folgenutzungen fiir leerfallende
Gewerbehallen in Betracht.

e  Zusatzliche Einschrankung von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter (§ 8 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO
1990):

Nach der jetzt glltigen Baunutzungsverordnung missen die Wohnungen fur vor-
genannten Personenkreis, die nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen,
nicht nur dem Gewerbebetrieb zugeordnet sein, sie haben sich auch gegeniiber
dem Betrieb in Grundflache und Baumasse unterzuordnen. Dies verdeutlicht,
dass in den Gewerbegebieten diese Wohnungen nur fir den Ausnahmefall vor-
gesehen und fur andere als die angefiihrten Personen grundséatzlich unzuléssig
sind.

Das planerische Bestreben geht dahin, die Gebiete mdglichst auch von den aus-
nahmsweise zulassigen Wohnungen freizuhalten. Im Gewerbegebiet ist mit Im-
missionen zu rechnen, Wohnruhe kann deshalb nicht gewahrleistet werden. Um-
gekehrt sind auch die Gewerbebetriebe vor Wohngebauden in ihrer Ndhe zu
schitzen, weil Malnahmen zur Einschrédnkung des Betriebes zu befiirchten sind.
Mit dem Zusatz soll sichergestellt werden, dass die Wohnungen nicht groRer als
der Betrieb selbst sind und durch den raumlich-funktionalen Zusammenhang mit
dem Betriebsgrundstiick nicht separat veraufiert werden kénnen.

Die Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-

haber und Betriebsleiter sind, wie auch Sozialgebaude, weiterhin in den GE(b)2-
Gebieten nicht nur ausnahmsweise, sondern generell zulassig.
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gen fur die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Belastigungen zur Folge
haben kénnen®“

Der bis zur AndvVO 1990 in Abs. 2 Nr. 1 enthaltene letzte Halbsatz ist als ent-
behrlich weggefallen, weil sich die eindeutige Bestimmung des zuldssigen Sto-
rungsgrads aus Abs. 1 BauNVO ergibt.

3. Kosten

Die durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Auf dem Adjutantenkamp®
entstehenden Sach- und Personalkosten stehen bei der Haushaltsstelle ,Bauleitpla-
nung“ bereit. Nach der Produktbeschreibung sind fur das Jahr 2000 DM 1159,- an-
gesetzt.

Hemer, Juli 2000
6126 00/3-2.And.

SN

Schliter
Amtsleiterin
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