Begriindung

gemanl § 9 Abs. 8 BauGB zur vereinfachten Anderung des Bebauungsplans
Nr. 15.1 ,,Schoérmel, 1. Anderung und Erweiterung“

1. Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat in 6ffentlicher Sitzung am 02.12 2008 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 15.1 ,Schérmel, 1. Anderung und Erweiterung” gemaﬂ. § 13 BauGB
vereinfacht zu dndern. )

Auf die Durchfiihrung einer frithzeitigen Beteiligung wurde gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
verzichtet. In der Zeit vom 18 .12. bis zum 21 .p| .2009 wurden die Offentlichkeit und die be-
rihrten Behorden sowie die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der 6ffentli-
chen Auslegung Uber die Planung informiert. Im Rahmen dieser Beteiligung smd/SteIlung-
nahmen eingegangen.

Der Rat der Stadt Sendenhorst hat in 6ffentlicher Sitzung am 02.04.2009 lber den Sat-
zungsentwurf zur Anderunq des Bebauungsplans beschlossen und dieser Begrindung zu-

qestlmmtl

2. Hintergrund und Inhalt der Bebauungsplandnderung

In seiner Sitzung am 13.12.2007 hat der Rat der Stadt Sendenhorst das Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept (EHK) der Stadt Sendenhorst beschlossen. Zielsetzung dieses Konzep-
tes ist die raumliche, qualitative und quantitative Steuerung des bestehenden und zukinfti-
gen Einzelhandels in Sendenhorst und Albersloh. Auf die Erkenntnisse des EHK, insbeson-
dere zur Angebots-, Nachfrage- und stadtebaulichen Analyse, die Entwicklungsspielrdume
sowie die Sendenhorster Sortimentsliste wird verwiesen. Aufgrund der absatzwirtschaftlichen
geringen Spielraume gilt es in Sendenhorst weniger einen quantitativen Ausbau als vielmehr
eine raumlich-strukturelle Verbesserung in der Angebotsstruktur mit einer Konzentration ins-
besondere von zentrenrelevantem Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt zu erreichen (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Aus den Erkenntnissen des EHK - inshesonde-
re aus dem Ziel des Schutzes und der Starkung des zentralen Versorgungsbereiches von
Sendenhorst - ergibt sich die stadtebauliche Erforderlichkeit zum Ausschluss bzw. zur Be-
schrankung von zentrenrelevantem Einzelhandel zur Realisierung der mit dem Einzelhand-
leskonzept beschlossenen Zielkonzeption (vgl. § 1 Abs. 3 BauGB). Unerwlinschte Umnut-
zungsprozesse, die zu einer Verdréangung von Handwerk und Gewerbe aus den vornehmlich
fur diese Zwecke vorgesehenen Gebieten und zu Einzelhandelsentwicklungen aulerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche filhren, sollen vermieden werden, was auf der Grundlage der
Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplans jedoch nicht hinreichend sichergestellt werden
kann.

Entsprechend den Grundsatzen 1 und 2 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sollen
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten im
Sinne der Sendenhorster Sortimentsliste nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen
zulassig sein. In Gewerbegebieten sind zentrenrelevante Hauptsortimente unabhé&ngig von
ihrer GréRenordnung generell auszuschlieRen. Die in Ausnahmeféllen vorgesehene Zulas-
sung von nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an solitdren Standorten soll ausdrtick-
lich nicht in GE/GI-Gebieten erfolgen.



Mit der Umsetzung der Einzelhandelsgrundsétze soll u.a. erreicht werden, dass die ohnehin
knappen Flachenpotenziale fiir solche Betriebe zur Verfligung stehen werden, die auf die
Lage in Industrie- und Gewerbegebieten angewiesen sind. Zudem sind Einzelhandelsbetrie-
be oftmals in der Lage, auf gleicher Flache deutlich hthere Renditen zu erwirtschaften als
andere Gewerbebetriebe was zu héheren Grundstiickspreisen fuhren kann. Vor diesem Hin-
tergrund besteht die Gefahr, dass Anlagen mit geringerer Flachenproduktivitat wie z.B.
Handwerk, Gewerbe, Lagerhallen, Sporthallen usw. aus den Gewerbegebieten verdrangt
werden, was aber ausdriicklich nicht beabsichtigt ist. Aufgrund des bislang geringen Einzel-
handelsbesatzes stellt die Sicherung dieses Status Quo (zzgl. Entwicklungspotenzial) das
angemessene Mittel zur Erreichung dieses Ziels dar.

Um den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes Rechnung zu tragen, gilt es die Bebau-
ungsplane der Stadt Sendenhorst auf ihre Einzelhandelsfestsetzungen hin zu tberprifen, so
dass neben diesem auch alle weiteren Bebauungsplédne einer entsprechenden Uberpriifung
unterzogen werden sollen. Die bestehenden begrenzten Entwicklungspotenziale gilt es aktiv
auf die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ausgewiesenen Standorte zu lenken und ab-
sehbare Fehlentwicklungen abzuwenden. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als
stadtebauliche Planung.gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung und Anderung
von Bebauungspldanen zu beriicksichtigen.

Die Uber den Bebauungsplan Nr. 15.1 festgesetzten Gewerbe- und Industriegebiete liegen
auRerhalb der oben genannten Versorgungs- und Erganzungsbereiche laut EHK. Uber eine
gesonderte Satzung vom 16.06.2000 wurden mit oben genannter Intention bereits Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen gemafl An-
lage 1 zum Einzelhandelserlass vom 07.05.1996 fur unzuléssig erklart (vgl. Vorlage 0078/00
des Rates der Stadt Sendenhorst).

Dieser Rickgriff auf die allgemeine Sortimentsliste des Einzelhandelserlasses reicht nach ent-
sprechenden Gerichtsurteilen in der Regel nicht aus, da die spezifischen &rtlichen Gegeben-
heiten auf diese Weise nicht in ausreichendem Male Berticksichtigung finden. Mit der im
Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erstellten Sendenhorster
Sortimentsliste (siehe Anlage) liegt jetzt aktuell eine fundierte Grundlage zur Zuordnung der
Sortimentsgruppen, abgestimmt auf die Sendenhorster Gegebenheiten, vor.

GemaR § 1 Abs. 9 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in einem Baugebiet zuldssigen Anlagen (ausnahmsweise) zuld@ssig oder unzuléssig
sind. Unter Anlagen verstehen sich einzelne Unterarten von Nutzungen, die es in der sozialen
und dkonomischen Realitat bereits gibt. Fur die Feinsteuerung von Einzelhandelsbetrieben
kann auf bestimmte Branchen (z.B. Einzelhandel) und Sortimentsgruppen (z.B. zentrenrele-
vante Sortimente) zuriickgegriffen werden. Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante
Hauptsortimente fiihren, sind damit Nutzungsunterarten und bilden Anlagentypen im Sinne
des § 1 Abs. 9 BauNVO, die im Baugebiet als (ausnahmsweise) zuldssig oder unzulassig er-
klart werden kénnen. Fur die vorgenannte, tber § 1 Abs. 5 BauNVO hinausgehende Fein-
steuerung’ der zulassigen Nutzungen werden besondere stédtebauliche Griinde vorausge-
setzt. Da abgestellt auf das vorliegende EHK ein Angebot zentrenrelevanter Sortimente in den
Baugebieten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche geeignet ist, die mit dem EHK
verfolgten stadtebaulichen Ziele zu beeintrachtigen, liegt ein hinreichender Grund fur die Aus-
differenzierung der Einzelhandelsnutzungen vor.

Vor vorgenanntem Hintergrund werden zentren- und nahversorgungsrelevante Sortiments-
gruppen gemafl der Sendenhorster Sortimentsliste laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept
gem. § 1 Abs. 9 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO im Bebauungsplan Nr. 15.1 ,Schérmel, 1. Ande-
rung und Erweiterung” ausgeschlossen. Diese Festsetzung ersetzt den uber die Satzung vom
16.06.2002 getroffenen Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiments-



gruppen im Sinne der Anlage 1 zum Einzelhandelserlass vom 07.05.1996.

Durch die Plandnderung werden die privaten Nutzungsinteressen an einer uneingeschrankten
gewerblichen Nutzbarkeit der Grundsttcke nicht tibermaRig eingeschrankt. Zum einen werden
Ausweichstandorte fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel in Kern- und Mischgebieten im
zentralen Versorgungsbereich planerisch angeboten. Zudem wird lediglich eine Nutzungsart
der insgesamt im GE bzw. Gl zuldssigen Nutzungsbandbreite ausgeschlossen bzw. einge-
schrankt. Zum anderen machen stadtebauliche Kriterien der Sicherung und Foérderung des
zentralen Versorgungsbereichs Sendenhorsts die Ausschliisse und Beschrankungen erforder-
lich. Andere, die Grundstiickseigentiimer weniger belastende MaRnahmen sind zur Erreichung
der in dieser Begriindung genannten Ziele nicht erkennbar. Die Einschrankung des Grundei-
gentums ist auch nicht unverhaltnismaRig, da die weiteren im jeweiligen Baugebiet zulassigen
Nutzungen nach wie vor méglich sind, die Vermarktung eigener Produkte ermdglicht wird (sh.
2.1), Randsortimente ausnahmsweise zugelassen werden kénnen (sh. 2.2) und bestehende
Betriebe mit Entwicklungsméglichkeiten abgesichert werden (sh. 2.3).

2.1 Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben

(sog. Handwerkerprivileg, Annexhandel)
Damit den Betrieben gemé&l Grundsatz 4 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes die Mdg-
lichkeit der Vermarktung ihrer eigenen Produkte gegeben wird bzw. erhalten bleibt, wird fol-
gende Festsetzung aufgenommen: ,

Verkaufsstatten von produzierenden, weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten geméaly Sendenhorster Sortimentsliste
kénnen zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb réumlich zugeordnet
sowie flachen- und umsatzméBig deutlich untergeordnet ist und sie in einem funktionalen Zu-
sammenhang mit der ausgetibten Produktion oder Dienstleistung steht.”

2.2 Zentren- und nahversorgungsrelevante Ergdnzungs- und Randsortimente
Allgemein zuléssig ist die Erganzung des Hauptsortiments mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimenten gemafl der Sendenhorster Sortimentsliste auf bis zu 10 % der
jeweiligen Verkaufsfléche. Diese Zulassung zentrenrelevanter Sortimente in begrenztem Um-
fang entspricht der Ublichen Praxis, ein untergeordnetes Randsortiment zur Abrundung des
Angebotes anzubieten. Die vorgenommene Begrenzung ist erforderlich, um schédliche stad-
tebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu vermeiden. Eine Ausnah-
me ist ausgeschlossen, wenn es dadurch zu einem Shop-in-Shop-System ké&me, was einem
ungewollten Einkaufszentrum gleich kédme.

2.3  Auswirkungen auf bestehende Betriebe mit zentrenrelevantem Sortiment
Im Gebiet befindet sich unter der Adresse BorsigstralRe 11, Flur 12, Flurstick 276, ein bau-
rechtlich genehmigter kleinflachiger Getrankemarkt von 700 gm Verkaufsflache, der trotz
seines zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Einzelhandelssortiments fiir die Zukunft
durch eine sogenannte Fremdkérperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO weiterhin zulés-
sig bleibt und Bestandschutz genieft. Um Betriebsoptimierungen zu erméglichen, werden
bauliche Veranderungen, Erweiterungen und Erneuerungen ausnahmsweise zugelassen,
sofern damit keine Ausweitung der aktuell baugenehmigten Verkaufsflache fur zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente einher geht. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Gebietes bleibt trotz dieser Festsetzung in seinen Ubrigen Teilen gewahrt.



3. Ausschluss von Gewerbebetrieben mit sexuellem Charakter

Zu den in Gewerbe- und Industriegebieten allgemein zulassigen Nutzungen gehdren u.a.
Gewerbebetriebe aller Art, zu welchen wiederum auch Bordelle u. bordellartige Nutzungen
zu zahlen sind. Im Bebauungsplan kénnen einzelne der allgemein zuldssigen Nutzungen als
unzulassig festgesetzt werden. Stidtebauliche Zielsetzung des Gewerbegebietes ist die Be-
reitstellung von attraktiven Grundstiicken fur die Ansiedlung neuer Betriebe bzw. die Siche-
rung und Erweiterung bestehender Betriebe. Insbesondere soll die Nachfrage auch ortsan-
sassiger Betriebe nach gut erschlossenen und verkehrsgunstig gelegenen Gewerbefldchen
gedeckt werden. Die Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben oder anderen
Gewerbebetrieben mit sexuellem Charakter wiirde die Erreichung der oben genannten stéd-
tischen Ziele erschweren. Mit der Ansiedlung der vorgenannten Betriebe werden stadtebau-
lich relevante negative Folgewirkungen ausgelst. Es muss davon ausgegangen werden,
dass diese Anlagen eine Verschlechterung der Gebietsqualitat mit sich bringen und ein so-
genannter Trading-Down-Effekt ausgelést wird. Dieser kann sich beispielsweise Uber die
AuRendarstellung ergeben, der die in der Nachbarschaft befindlichen Gewerbebetriebe wie-
derum in ihrer AuRendarstellung beeintrachtigt. Das fir Gewerbebetriebe zunehmend an
Bedeutung gewinnende Gebietsimage als ein wesentlicher Standortfaktor wird durch die
Existenz dieser Betriebe verschlechtert, eine positive sog. »Adressenbildung« als Visitenkar-
te fur dort ansassige Unternehmen wird eindeutig erschwert. Neben der Standortsicherung
fur bestehende Betriebe wiirde auch die Weiterentwicklung des Gewerbegebietes liber Neu-
ansiedlungen bzw. Nutzungsénderungen im Bestand Uber die Verschlechterung der Ge-
bietsqualitat erschwert bzw. verhindert. Vor diesem Hintergrund werden die als stadtebaulich
unvertraglich einzuschétzen Betriebe mit sexuellem Charakter, wie z.B. Bordelle und Swin-
gerclubs, gemaR § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

4. Anderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB und
Auswirkungen auf die Umwelt bzw. den Umweltbericht gem. § 2 a BauGB

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 15.1 mit seiner vereinfachten Anderung dient in
erster Linie der erweiternden Ausstattung der Stadt Sendenhorst mit Gewerbeflachen. Dieser
Grundzug der Planung wird durch diese Bebauungsplanénderung nicht berlhrt. Auch die
sonstigen stddtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplans (Aufnahme von Kanélen,
Verstarkung der Durchgriinung, Aufhebung einer und Ausbau anderer &ffentlicher Erschlie-
RBungsanlagen, Einrdumung von Geh-/Fahr-Leitungsrechten, Festsetzung von KV-Leitungen,
Gliederung der Nutzungsarten,...) werden durch die Bebauungsplanénderung nicht tangiert.
Es geht hier lediglich um die Anderung bzw. Ergénzung einzelner textlicher Festsetzungen
zum Ausschluss von naher bestimmten Einzelhandels- bzw. Gewerbenutzungen gemaf § 1
Abs. 9 i.V.m. Abs. 5 BauNVO. Die in den §§ 8 und 9 BauNVO jeweils vorgesehenen Haupt-
nutzungen in Gewerbe- und Industriegebieten bleiben mit Ausnahme des Ausschlusses von
Nutzungsarten unangetastet, so dass der jeweilige Gebietstypus des Baugebietes erhalten
bleibt. Dieses gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass Einzelhandelsnutzungen nach
der BauNVO gerade kein Wesensmerkmal von Gewerbe- und Industriegebieten sind und
das hier angesprochenen Gewerbe- und Industriegebiet bisher auch nicht mafigeblich durch
Einzelhandel geprégt ist. Die Méglichkeit der Durchfiihrung von Einzelhandelsausschlissen
im vereinfachten Verfahren ist bereits durch ein OVG Urteil vom 07.05.2007 (Az. 7 D
64.06.NE) bestatigt worden.

Gegentiber der bisherigen Rechtslage werden durch die Anderung des Bebauungsplans
keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Umwelt erméglicht, erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzgiter sind nicht zu erwarten. Es sind somit
keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB), durch die Bebauungs-



plandnderung beeintrachtigt werden oder die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
vorbereitet oder begriindet wird.

Vor vorgenanntem Hintergrund wird die Bebauungsplanénderung im vereinfachten Verfahren
durchgefiihrt, von der Erstellung einer Umweltprifung und eines Umweltberichtes wird ent-
sprechend § 13 BauGB abgesehen.

5. Giiltigkeit sonstiger Festsetzungen, Anpassung der Baunutzungsverordnung

Samtliche weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 15.1 ,Schérmel, 1. Anderung
und Erweiterung® und der tiber die Satzung vom 16.06.2000 getroffene Ausschluss von Ver-
gnligungsstatten bleiben unverandert gultig. Eine Anpassung der nach rechtsgiiltigem Be-
bauungsplan anzuwendenden Baunutzungsverordnung von 1986 an die aktuelle Fassung
von 1990 ist nicht erforderlich, da groRflachige Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und In-
dustriegebieten auch nach der BauNVO von 1986 bereits unzuléssig sind.
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