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1 Planungsanlass

Die Stadt Werne verfolgt das Ziel, das historisch gewachsene Stadtzentrum in seiner
Versorgungsfunktion zu starken und zu entwickeln. Dazu wurden in den vergangenen
Jahren stadtebauliche Entwicklungen im Zentrum vorangetrieben und geférdert. So
wurde z.B. im Oktober 2004 in integrierter Lage zur Innenstadt ein neues Einkaufs-
zentrum eroffnet. Auch Teilbereiche der FuBgangerzone und der 6ffentlichen Platze
wurden umgestaltet bzw. sollen in den kommenden Jahren auf Grundlage eines ein-
heitlichen Gestaltungskonzeptes erneuert werden. Zur Erreichung dieses Ziels gilt es
aber auch, die Einzelhandelsentwicklungen in den Randlagen im Stadtgebiet und ins-
besondere in den in der Regel nicht-integrierten Gewerbefldchen durch entsprechende
Bauleitplanungen zu steuern.

Das Plangebiet befindet sich zwischen der KlécknerstraBe und LippestraBe und wird
schon seit langem durch die vorhandenen mittelstéandisch strukturierten Gewerbebe-
triebe gepragt, die sich hier ab Mitte der 1960er Jahre angesiedelt und entwickelt ha-
ben. Aufgrund dieser langjahrigen Pragung besitzt das Gebiet einen wichtigen Stellen-
wert als innerstadtischer Gewerbestandort. Durch die direkte Anbindung Uber die
Kléckner- bzw. LippestraBe an den Hansaring B 233 ist das Gebiet auch verkehrstech-
nisch gut erschlossen und erreichbar.

Aufgrund dieser verkehrsglinstigen Lage und der guten Erreichbarkeit gewinnt das
Plangebiet zum Nachteil der gewachsenen Versorgungsstrukturen aus Investoren- und
Betreibersicht zunehmend als Standort zur Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzel-
handel an Interesse. Dies zeigt sich in verschiedenen Anfragen zur Errichtung von Le-
bensmitteldiscountern. Negative Folgen solcher Ansiedlungen waren allerdings neben
dem Verlust von gewerblichen Bauflachen ein Funktionsverlust der Innenstadt auf-
grund der Abwanderung des Einzelhandels aus dem Zentrum. Mit dem Bebauungsplan
soll daher die kiinftige Entwicklung von Einzelhandelsansiedlungen im Bereich 4 G hin-
sichtlich der zuldssigen Sortimente gesteuert werden.

Eine entscheidende Handlungsgrundlage fiir die im Bereich KlécknerstraBe/Hansaring
geplanten Festsetzungen zur Regelung des Einzelhandels ist das vom Dortmunder Biiro
Junker und Kruse, Stadtforschung/Planung, erstellte und vom Rat der Stadt Werne am
05.04.2006 beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit Schwerpunkt Nahver-
sorgung (EHZK). Das EHZK flihrt in seiner Bewertung der Flachen sidlich der Kléckner-
straBe aus, dass es sich um einen nicht integrierten autokundenorientierten Standort
handelt, der im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fiir zentrenrele-
vanten Einzelhandel nicht geeignet ist. Deshalb soll zur Sicherung der zentralen Ver-
sorgungsstrukturen der zentrenrelevante Einzelhandel entsprechend der Werner Liste
im gesamten Plangebiet durch textliche Festsetzungen ausgeschlossen werden.

Eine mdgliche handelsspezifische Nutzung der Flachen kommt gemaB EHZK grundsatz-
lich nur fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel infrage, der jedoch vor dem Hinter-
grund bestehender Handelsstandorte an einige ausgewahlte Standorte gelenkt werden
sollte. Im westlichen Teil des Plangebietes befinden sich am Hansaring drei Betriebe
mit Autohandel. Aufgrund dieser Vorpragung durch Einzelhandel soll hier zukinftig
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beispielsweise als Nachfolgenutzung bei Betriebsaufgabe nicht-zentrenrelevanter Ein-
zelhandel zulassig sein.

Im EHZK wird dargelegt, dass im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
Gewerbe- und Industriegebiete ohne einzelhandelsrelevante Vorpragung fir Einzelhan-
del auszuschlieBen sind. Da die 6stlich anschlieBenden Flachen derzeit weitestgehend
gewerblich genutzt werden, sollen hier zuktinftig sowohl der zentrenrelevante als auch
der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
ausgeschlossen werden. Dieser Bereich soll emitierenden Produktions- und Dienstleis-
tungsbetrieben, die auf diese Gebietskategorie angewiesen sind, vorbehalten werden.

2 Lage, GroBBe und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich etwa 700 m stiddstlich der Werner Innenstadt. Es wird

¢ im Norden durch die Klécknerstrale,

e im Osten durch die westliche Grenze der Flurstlicke 923 und 899, Flur 32, Gemar-
kung Werne-Stadt,

e im Slden durch die LippestraBe und die nérdliche Grenze des Flurstlicks 2077, Flur
32, Gemarkung Werne-Stadt und

e im Westen durch den Hansaring (B 233)

begrenzt. Die GroBe des Plangebiets betragt etwa 6,4 ha. Die genaue Abgrenzung ist

der Ubersicht zu entnehmen.

\ “Ble = TIp. . = -/ |[B
Abgrenzung Plangebiet M 1:5.000
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3 Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Gebietsentwicklungsplan

GemaB § 1 (4) Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung anzupassen. Im am 28.07.2003 vom Regionalrat beschlosse-
nen Gebietsentwicklungsplan flir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbe-
reich Dortmund - westlicher Teil - (Dortmund/Kreis Unna/Hamm) ist das Plangebiet als
"Bereich flir gewerbliche und industrielle Nutzungen" dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

GemaRB § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Im Zuge dieses Planverfahrens soll die Zulassigkeit bzw. Unzuldssigkeit von
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet gesteuert werden. Im Ubrigen beurteilt sich die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben schon heute nach § 34 BauGB, wobei
das Gebiet aufgrund der vorhandenen Bebauungsstrukturen bzw. der Eigenart der na-
heren Umgebung als Gewerbegebiet einzustufen ist. Diese planungsrechtliche Situation
wird durch das Bebauungsplanverfahren nicht verandert, d.h. auch zukinftig richtet
sich die Zulassigkeit von Vorhaben mit Ausnahme der Festsetzungen zur Zulassigkeit
von Einzelhandelsnutzungen im Bebauungsplan nach § 34 BauGB.

4 Planverfahren

GemaB § 9 (2a) des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben flr die Innen-
entwicklung der Stadte vom 01.01.2007 kann "fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(§ 34 BauGB) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevodlkerung und der Innenentwick-
lung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der nach § 34 (1) und (2) baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht zulassig sind
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen; [....] dabei ist insbesondere ein
hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11
BauGB zu beriicksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickeln-
den zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt. In
den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen
dienen, nach den §§ 30 oder 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen
Aufstellung férmlich eingeleitet ist, vorgesehen sein." Der Bebauungsplan kann im ver-
einfachten Verfahren aufgestellt werden.

Far Werne wurde im Jahr 2006 mit Beteiligung unterschiedlicher Akteure wie IHK, Ein-
zelhandelsverband, lokale Politik und der Aktionsgemeinschaft Werner Kaufleute in
einem aufwendigen Abstimmungsprozess ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit
Schwerpunkt Nahversorgung erarbeitet. Basierend auf einer Bestandsaufnahme der
Einzelhandelsflachen fiir das gesamte Stadtgebiet werden vier zentrale Versorgungs-
standorte definiert. Diese sind neben dem Hauptgeschaftsbereich in der Kernstadt das
Nahversorgungszentrum am Bahnhof, der Fachmarktstandort Hansaring und das Nah-
versorgungszentrum im Ortsteil Stockum, die mit Ausnahme des Fachmarktstandortes
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zu erhalten und zu entwickeln sind. Ein besonderer Schwerpunkt liegt dabei natirlich
auf dem Hauptgeschaftsbereich in der Stadtmitte. Planungsrechtlich besteht fiir das
Nahversorgungszentrum am Bahnhof ein Bebauungsplan, im Hauptversorgungsbereich
in der Kernstadt existieren flr verschiedene Teilbereiche ebenfalls Bebauungsplane.
Auch im Ortsteil Stockum ist das Nahversorgungszentrum lber einen Bebauungsplan
planungsrechtlich gesichert. Die Ubrigen Flachen beurteilen sind planungsrechtlich nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Da mit dem bestehenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept und der Einstufung des
Plangebiets als im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaB § 34 BauGB die Vorausset-
zungen zur Durchflihrung des Planverfahrens entsprechend den Regelungen des neuen
§ 9 (2a) BauGB erflllt sind und ausschlieBlich Festsetzungen zur Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen geplant sind, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im ver-
einfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB.

5 Derzeitige Situation im Plangebiet

5.1 Nutzungen
Das Plangebiet ist in erster Linie durch gewerbliche Nutzungen definiert. Im Westen

entlang des Hansarings sind drei groBe Autohandler anséssig, die die Marken VW und
Ford vertreten. An der KlocknerstraBe befindet sich ein Hersteller von elektromechani-
schen Produkten fiir die Autoindustrie. Ostlich angrenzend war ein GetrénkegroBhan-
del, ohne direkten Verkauf an den Endverbraucher, ansassig. Obwohl fiir diese Nut-
zung eine Baugenehmigung besteht, stehen die Gebdude seit einigen Jahren leer, zur-
zeit wird ein Teil als Ausstellungsflache fir Holzhduser, die hier gleichzeitig auch ver-
kauft werden, genutzt. Zusatzlich werden Zaune und andere Gartenbauteile angebo-
ten.

Der sidlich anschlieBende Betrieb entwickelt und fertigt Bau- und Mdbelaufziige, An-
hanger- und Autokrane, wobei sich allerdings nur ein kleiner Teil dieses Gewerbebe-
triebs innerhalb des Plangebiets befindet. Westlich davon befindet sich ein Betrieb, der
elektrotechnische Produkte herstellt. Dieses Grundstiick ist von der LippestraBe aus
erschlossen. Ebenfalls an der LippestraBe befinden sich weitere kleinteilige Gewerbean-
siedlungen aus den Bereichen Schaustellergewerbe, ein Handel mit Flaschenglas, Klein-
transportunternehmen und eine Fahrschule.

Im Norden an der KlécknerstraBe und im Sliden an der LippestraBe befinden sich
punktuell Wohnnutzungen. Diese sind aufgrund des gewerblichen Charakters der Fla-
chen allerdings nur in Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb genehmigt und er-
richtet worden, d.h. Wohnnutzungen im Plangebiet existieren nur in Zuordnung zu ei-
nem Gewerbebetrieb.

Die Flachen im Plangebiet sind infolge der hauptsachlich gewerblichen Nutzung wei-
testgehend versiegelt. Nur vereinzelt finden sich isolierte Griinstrukturen. Lediglich im
Bereich der LippestraBe befindet sich auf einem Privatgrundstiick nennenswerter
Baumbestand mit ortsbildpragendem Charakter.
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5.2 Verkehrssituation

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Im Norden und Sliden iberneh-
men die KlécknerstraBe und die LippestraBe die ErschlieBungsfunktion. Im Westen ist
das Gebiet Giber den Hansaring B 233 an die Ubrigen innerdrtlichen und regional wich-
tigen Hauptverkehrsachsen angeschlossen.

6. Festsetzungen gemanB § 9 (2a) BauGB

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung beziehen sich ausschlieBlich auf Re-
gelungen zur Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen. Inhaltliche
Grundlage dafir ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Werne von
April 2006.

Momentan sind entsprechend der planungsrechtlichen Klassifizierung des Plangebiets
als Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe mit Waren fiir den Verkauf an den End-
verbraucher auf der Grundlage von § 34 BauGB allgemein zuldssig. Angrenzend befin-
det sich zudem der im EHZK als Sonderstandort definierte Fachmarktstandort Hansa-
ring mit den Betrieben Kaufpark und Hagebaumarkt, deren Verkaufsflachen deutlich
Uber 800 m2 liegen. Durch diese Nachbarschaft besitzt auch der Planbereich eine Vor-
pragung fir die Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel, der ohne weitere Steue-
rung im gesamten Plangebiet zulassig ware.

Ein wesentliches Ziel im Rahmen der zukiinftigen Stadtentwicklung und insbesondere
der Einzelhandelsentwicklung in Werne ist die Sicherung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche im Sinne einer ausgewogenen hierarchischen Versorgungsstruk-
tur. Das EHZK definiert den Hauptgeschaftsbereich aus siedlungsraumlicher und stad-
tebaulicher Sicht deutlich als den wichtigsten Handelsstandort in Werne. Der hier be-
stehende Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten dient
einer gesamtstadtisch Ubergreifenden Versorgung. Zur Sicherung und Starkung dieser
innerstadtischen Funktionen sind kiinftige zentrenrelevanten Entwicklungen in erster
Linie auf den im Gutachten klar abgegrenzten Hauptgeschaftsbereich auszurichten.

Neben dem Hauptgeschaftsbereich bestehen Nahversorgungszentren, die die woh-
nungsnahe Grund- und Nahversorgung sichern. Ziel im Hinblick auf die Grund- und
Nahversorgung ist es, das nahversorgungsrelevante Angebot in den definierten Zent-
ren zu sichern bzw. eine raumlich und funktional abgestufte Versorgungsstruktur in
den Werner Siedlungsbereichen zu schaffen und zu erhalten.

Um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren rdumlichen Handelsstrukturen zu ge-
wabhrleisten, werden im Gutachten auf der Basis einer Potenzialflachenanalyse Tabube-
reiche fir den Einzelhandel festgelegt. Dabei handelt es sich in erster Linie um ver-
kehrsglinstig gelegene freie oder ungenutzte Flachen und gewerblich genutzte Flachen.

Als Tabubereiche werden alle Gebiete auBerhalb der Wohngebiete definiert, insbeson-
dere aber Gewerbe- und Industriegebiete ohne einzelhandelsrelevante Vorpragung. Fur
vorhandene Betriebe besteht in diesen Bereichen Bestandsschutz. Der Planbereich ist
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als Potenzialflache 13 in die Flachenbewertung eingeflossen. GemaB Gutachten wird
das Gebiet folgendermaBen charakterisiert:

"Das Gebiet befindet sich im Osten der Kernstadt an der Hauptdurchgangsstra-
Be Hansaring. In direkter Nachbarschaft grenzt der Fachmarktstandort Hansa-
ring mit mehreren groBflachigen Einzelhandelsbetrieben an. Es besitzt keine
Anbindung an den zentralen Versorgungsbereich, eine Anbindung an den auto-
kundenorientierten Fachmarktstandort ist allerdings gegeben. Der Bereich ist
nicht an Wohnstandorte angeschlossen, das Umfeld ist ausschlieBlich gewerb-
lich gepragt. Insgesamt handelt es sich um einem verkehrlich gut erreichbaren
und damit autokundenorientierten Standort in nicht-integrierter Lage. Im Sinne
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung besteht keine Eignung fiir zent-
renrelevanten Einzelhandel. Aufgrund der fehlenden Anbindung an Wohnsied-
lungsbereiche besteht auch keine Eignung als Nahversorgungsstandort. Syner-
gie- und Koppelungseffekte im Sinne einer Starkung des Hauptgeschaftsbe-
reichs sind nicht zu erwarten. Ein Ausbau des derzeitigen Angebotes wiirde die
Hauptversorgungsfunktion der Innenstadt weiter einschranken.

Fazit: Aufgrund seiner Lage weist der Standort keinen Bezug zum bestehenden
Geschaftszentrum auf, auch ist er als Nahversorgungsstandort nicht geeignet.
Eine Entwicklung des Standortbereichs wiirde die Attraktivitat des benachbarten
Fachmarktstandorts erhéhen und somit nachteilige Wirkungen auf den Haupt-
geschaftsbereich auslésen.(...). Eine Entwicklung als Handelsstandort, insbe-
sondere flir zentrenrelevanten groBflachigen Einzelhandel ist nicht zu empfeh-
len. Handelsrelevante Ansiedlungen kommen am Standort nur fir nicht-
zentrenrelevante Angebote in Frage."

Da das Plangebiet im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung insofern
nicht flir die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel geeignet ist, sollen die
entsprechend der Werner Liste im Gutachten als zentrenrelevant definierten Sortimen-
te im gesamten Plangebiet ausgeschlossen werden.

Diese Werner Sortimentsliste wurde im Rahmen des Gutachtens auf der Basis einer
detaillierten Bestandsaufnahme erarbeitet. Um die Zentrenrelevanz der verschiedenen
Sortimente in Werne bewerten zu kdnnen, wurde ein zweistufiges Prifverfahren ange-
wandt. In einem ersten, rein rechnerischen Schritt wurden die Sortimente auf ihre In-
nenstadtprasenz Uberprift und dariber hinaus die Verkaufsflache des jeweiligen Sor-
timentes in den Zentren ins Verhaltnis zum Gesamtbestand gesetzt. Unterschieden
wurden in diesem Zusammenhang zusatzlich zwischen Zentren verschiedener Hierar-
chiestufen (hierbei: Hauptgeschaftsbereich und Nahversorgungszentrum), um zu ge-
wabhrleisten, dass Sortimente auch dann als zentrenrelevant eingestuft werden, wenn
sie zwar nicht flr die Innenstadt, daflir aber fiir die Nahversorgungszentren in Werne
pragend sind. In einem weiteren Schritt wurde die perspektivische Bedeutung der ein-
zelnen Sortimente flir die Zentren analysiert. Dabei wurden auch Sortimente, die bisher
kaum oder nicht in den Zentren der Stadt vertreten sind, aber fiir die Multifunktionali-
tat und / oder die Frequenz der Zentren bedeutsam sind, mit Blick auf eine optimierte
Handelsstruktur zukiinftig als zentrenrelevant eingestuft.
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Obwohl das Plangebiet hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandel in die Teilbereiche
A und B unterteilt ist, gilt der Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel fiir das
gesamte Plangebiet. Erreicht wird dies zum einen durch einen speziellen Ausschluss
der zentrenrelevanten Sortimente im Teilbereich A, zum anderen durch den generellen
Ausschluss von Einzelhandel im Teilbereich B.

Festsetzungen Teilbereich A

Im Westen des Plangebietes befinden sich am Hansaring die bereits genannten Betrie-
be mit Autohandel. Der Standort ist aufgrund der exponierten Lage an einer der
Hauptverkehrsachsen im Stadtgebiet fiir diese Nutzung pradestiniert. Da diese Betriebe
hier bereits seit langem ansassig sind, sollen sie liber den Bestandsschutz hinausge-
hend am angestammten Standort erhalten werden. Daher wurde eine textliche Fest-
setzung in den Bebauungsplan aufgenommen, nach der Betriebe des Kfz-Handels im
Teilbereich A generell zulassig sind. Damit wird sowohl die derzeitige Nutzung als auch
eine Erweiterung der Bestandssituation planungsrechtlich gesichert und zuldssig.

Aufgrund der Vorpragung durch Einzelhandel und der verkehrsgiinstigen Lage soll fiir
diese Standorte zukiinftig als Nachfolgenutzung bei Betriebsaufgabe weiterhin auch
eine Einzelhandelsnutzung zulassig sein. Eine mdgliche handelsspezifische Nutzung der
Flachen kommt aufgrund der Vorgaben des EHZK allerdings grundsatzlich nur fir nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel infrage, der zum Erreichen bzw. Einhalten einer raum-
lich ausgewogenen Zentrenstruktur raumlich gelenkt werden sollte. Dafiir bieten sich
neben dem Hauptgeschaftsbereich in erster Linie bestehende Agglomerationen nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an, wie beispielsweise der angrenzende
Fachmarktstandort Hansaring. Da allerdings flir Werne in den klassischen Warengrup-
pen (u.a. Mdbel, Baumarktartikel, Gartenmarktartikel) kaum noch Verkaufsflachenpo-
tenziale bestehen, besitzt die Entwicklung stadtstrukturell sinnvoller Reserveflachen in
diesem Zusammenhang oberste Prioritat. Aufgrund der insgesamt geringen Verkaufs-
flachenpotenziale im nicht-zentrenrelevanten Segment wird die Zuldssigkeit dieser Sor-
timente im Plangebiet flichenmaBig beschrankt und auf den Teilbereich A konzentriert.
Damit wird eine stadtebaulich moderate Erweiterung des Fachmarktstandorts Hansa-
ring entlang der Verkehrsachse nach Siiden hin ermdglicht. Die planungsrechtliche
Umsetzung erfolgt iber eine textliche Festsetzung, mit der im Teilbereich A die in der
Werner Liste definierten zentrenrelevanten Sortimente ausgeschlossen werden.

Festsetzungen Teilbereich B

Das EHZK gibt vor, dass Gewerbe- und Industriegebiete ohne einzelhandelsrelevante
Vorpragung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung flr Einzelhandel
auszuschlieBen sind.

Zwar werden auch die Flachen im Teilbereich B nicht ausschlieBlich gewerblich genutzt
werden, dennoch handelt es sich bei den vorhandenen Betrieben nicht um klassische
Einzelhandelsbetriebe. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verfi-
gen diese Flachen Uber keinerlei Eignung flr Einzelhandel. Daher sollen hier zur Siche-
rung und Starkung der definierten Versorgungszentren sowohl der zentrenrelevante als
auch der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans ausgeschlossen werden. Die im Teilbereich bestehenden Einzelhandelsnutzungen
besitzen zukiinftig nur noch Bestandsschutz, eine Erweiterung von Einzelhandelsnut-
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zungen ist nicht mehr moglich. Diese Einschrankung des Privateigentums ist gemaB
den im EHZK erarbeiteten Grundlagen und Vorgaben erforderlich, um die Funktionsfa-
higkeit der zentralen Versorgungsbereich dauerhaft erhalten zu kénnen.

Davon nicht betroffen ist der - wenn auch lediglich in Form einer gliltigen Baugeneh-
migung - bestehende GetrankegroBhandel, da es sich bei diesem Betrieb nicht um ei-
nen Einzelhandelsbetrieb mit Verkauf an letzte Verbraucher handelt.

Ausnahmen

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten bieten haufig so-
genannte Randsortimente an, die dann in der Regel zentrenrelevant sind. Da durch
diese zentrenrelevanten Randsortimente auBerhalb der stadtebaulich-funktionalen
Zentren nachteilige Auswirkungen auf den Hauptgeschaftsbereich méglich sind, sollen
diese nur in sehr begrenztem Umfang angeboten werden. Da die Struktur der Einzel-
handelsbetriebe im Hauptgeschaftsbereich eher kleinteilig ist, werden im Teilbereich A
zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente ausnahmsweise zugelassen, die Ver-
kaufsflache wird auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch 100 m2 Ver-
kaufsflache begrenzt.

Um den im Plangebiet ansdssigen produzierenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben
die Mdglichkeit zu eréffnen, ihre Produkte direkt vor Ort zu vertreiben, wird zudem
festgesetzt, dass Einzelhandel mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
dann ausnahmsweise zuldssig ist, wenn ein unmittelbarer raumlicher und betrieblicher
Zusammenhang mit einem produzierenden oder dienstleistenden Gewerbebetrieb be-
steht. Da die maximal zulassige Verkaufsflache mit 50 m2 deutlich begrenzt wird, sind
nachteilige Auswirkungen auf den Hauptgeschaftsbereich und das zentrale Versor-
gungsgeflige nicht zu erwarten.

Im Ubrigen richtet sich die sonstige Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet nach wie
vor nach § 34 BauGB.

7 Sonstige Belange

Zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet
beinhalten die Festsetzungen des Bebauungsplans ausschlieBliche Regelungen zur Zu-
lassigkeit bzw. zum Ausschluss von Einzelhandel.

Bebauungsplane nach § 9 (2a) BauGB bediirfen gemaB § 13 (3) BauGB keine Umwelt-
prifung entsprechend § 2 (4) BauGB, keines Umweltberichts und auch keines Monito-
rings. Da sich die Einzelhandelsfestsetzungen auch sonst nicht auf Umweltbelange aus-
wirken, kann auf eine abwagende Berticksichtigung des Umweltbelange verzichtet
werden. Eine Bertlicksichtigung z.B. der Themen Immissionsschutz, Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen, Altlasten, Denkmalschutz u.a. erfolgt wie bisher auch schon auf der
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens.
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