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1. Anlass und Ziele der Planung

Insbesondere durch eine geanderte Mobilitatsbereitschaft der Kunden ist seit Jah-
ren eine verstarkte Nachfrage von Einzelhandelsstandorten in stadtebaulich nicht
integrierten Lagen, wie z.B. entlang von HauptverkehrsstraBen oder Gewerbege-
bieten, zu beobachten. Diese Nachfrage wird zusatzlich dadurch verstarkt, dass
die Einzelhandler in diesen stadtebaulich nicht integrierten Lagen haufig groBe so-
wie gut zugeschnittene, glinstige Grundstucke vorfinden. Die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsnutzungen, insbesondere mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten, in nicht integrierten Lagen bzw. den Randbereichen eines Stadtge-
biets hat jedoch in aller Regel eine Schwachung der bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereiche und integrierten Lagen einer Kommune zur Folge.

Zur Entwicklung und zum Schutz der Funktionsfahigkeit des Innenstadtzentrums
und des Nahversorgungszentrums von Halver sowie zum Schutz der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Nachbarkommunen sollen demnach gemaB den Empfehlun-
gen des vom Rat beschlossenen Einzelhandelskonzeptes in den nicht integrierten
Lagen des Stadtgebiets Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten ausgeschlossen bzw. mit zentrenrelevanten Sortimenten eingeschrankt
werden. GemalB einer weiteren Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes soll zur
Blndelung des Einzelhandelsangebotes zudem grofBflachiger nicht-zentrenrelevan-
ter Einzelhandel primar im Sonderstandort ,Hagener StraBe/ Markische StraBe"
sowie alternativ im Innenstadtzentrum und nicht mehr in den nicht integrierten
Lagen angesiedelt werden.

Viele rechtskraftige Bebauungsplane der Stadt Halver, die Misch-, Gewerbe- oder
Industriegebiete festsetzen, enthalten jedoch keine Festsetzungen zur Regelung
bzw. Einschrdankung von Einzelhandelsbetrieben. Insbesondere Bebauungsplane,
die vor der seit 1990 geltenden Fassung der BauNVO in Kraft getreten sind, sind
nicht ausreichend vor einer ungewlinschten Einzelhandelsansiedlung geschitzt.
Die Fassungen der BauNVO vor 1990 lassen im Gegensatz zur aktuell gelten Fas-
sung der BauNVO grofBflachige Einzelhandelsbetriebe in Misch-, Gewerbe- und In-
dustriegebieten teilweise uneingeschrankt zu.

Um die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in den Bereichen auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche klnftig zu steuern, hat der Rat der Stadt Halver
am 21.06.2010 die Einleitung der Anderung von insgesamt 14 Bebauungspldnen
beschlossen, die alle entweder Misch-, Gewerbe- und/ oder Industriegebiete fest-
setzen und vor der Novellierung der BauNVO 1990 in Kraft getreten sind.

Zu diesen Bebauungsplanen gehdrt auch der Bebauungsplan Nr. 3 ,Auf dem
Dorfe", der seit 21.01.1970 rechtskraftig ist. Der Bebauungsplan umfasst einen
GroBteil des sidwestlichen Stadtgebiets von Halver, westlich der Miihlenstrae und
der StraBe Bachterhof. Die vorgesehene 21. Anderung betrifft lediglich die inner-
halb des Bebauungsplangebiets festgesetzten Mischgebiete.

Um einem Trading-Down-Effekt innerhalb der Mischgebiete und damit verbundene
Beeintrachtigungen der Uberwiegend wohnbaulich gepragten Umgebung vorzu-
beugen, sollen mit der Anderung des Bebauungsplans auch Vergniigungsstéatten
sowie Bordelle und bordellartige Betriebe ausgeschlossen werden.
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Neben dem Ausschluss bzw. der Steuerung von baulichen Nutzungen soll die Be-
bauungsplananderung auch gleichzeitig die Zulassigkeit von Werbeanlagen regeln,
um negative optische Auswirkungen auf das Ortsbild durch zu groBe oder beson-
ders stérende Werbeanlagen im offentlichen Raum zu vermeiden.

Dariiber hinaus dient die Anderung des Bebauungsplans der klarstellenden Fest-
setzung eines Mischgebiets im Bereich der ehemaligen Hausmeisterwohnung der
Humboldtschule.

2. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt im Siddwesten
von Halver und gliedert sich in vier Teilbereiche mit einer Gesamtflache von ca.
6,5 ha.

Die Geltungsbereiche der vier Teilbereiche werden wie folgt begrenzt:

Teilbereich 1 (ca. 3,2 ha) wird

e im Norden durch die Elberfelder StraBe,

e im Osten durch die MarktstraBBe sowie die gemischt genutzte Bebauung ent-
lang der MarktstraBe,

e im Sidden durch die gemischt genutzte Bebauung entlang der StraBe Bach-
terhof und

e im Westen durch die Humboldtschule, die Wohnbebauung entlang der Hum-
boldtstraBe und der SchillerstraBe sowie die GoethestraBe begrenzt.

Teilbereich 2 (ca. 0,9 ha) wird
e im Norden durch die Humboldtschule,
e im Osten durch einen Parkplatz entlang der StraBe Bachterhof sowie die
gemischt genutzte Bebauung entlang der Lohstral3e,
e im Siuden durch die Wohnbebauung entlang der RingstraBBe und
e im Westen durch den Evangelischen Kindergarten Pusteblume, den Bus-
bahnhof sowie die Regenbogenschule begrenzt.

Teilbereich 3 (ca. 1,4 ha) wird
e im Norden und Westen durch die MuhlenstraBe die Stadtische Gemein-
schaftshauptschule sowie das Anne-Frank-Gymnasium,
e im Osten durch die Wohnbebauung entlang der Kdélner StraBe und
e im Suden durch die Wohnbebauung entlang der WeststraBe begrenzt.

Teilbereich 4 (ca. 1,0 ha) wird
e im Norden durch die MozartstraBe sowie die Wohnbebauung am Wagner-
ring,
e im Osten durch die HandelstraB3e,
e im Siuden durch die Muhlenstra8e und
e im Westen durch den Evangelischen Kindergarten Pusteblume, den Bus-
bahnhof sowie die Regenbogenschule begrenzt.

Die genauen Abgrenzungen des Geltungsbereiches sind dem Bebauungsplan zu
entnehmen.
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3. Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt Halver hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 21.06.2010 gemag
§ 2 BauGB beschlossen, das Verfahren zur 21. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 3 ,Auf dem Dorfe" einzuleiten. Zudem wurde die Durchfihrung einer Blrger-
versammlung beschlossen.

4, Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungs- und Fach-
recht

4.1 Landes- und Regionalplanung
Landesplanung

Bei der Ansiedlung grofBflachiger Einzelhandelsbetriebe sind auf der Uberdrtlichen
Ebene in erster Linie die Ziele und Grundsatze 6.5-1 bis 6.5-10 des seit 2017 gel-
tenden Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der geltenden
Fassung der 1. Anderung vom 06.08.2019 zu beriicksichtigen. Zielsetzung ist die
Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits und der wohnungsnahen
Grundversorgung der Bevdlkerung andererseits. Flr die geplante Bebauungs-
plananderung sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze relevant:

e Ziel 6.5-1: Standorte des groBflachigen Einzelhandels diirfen nur in regio-
nalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden.

e Ziel 6.5-2: Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur in bestehenden oder neu geplanten zentralen
Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen zugelassen wer-
den.

e Ziel 6.5-5: GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen angesiedelt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten
Sortimente maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache betragt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

e Grundsatz 6.5-6: Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente soll
auBerhalb von zentralen Versorgungsgebieten 2.500 m?2 Verkaufsflache
nicht Uberschreiten.

e Ziel 6.5-8: Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfesti-
gung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBer-
halb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Darutber hinaus ha-
ben sie ebenfalls dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweite-
rung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten
Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.
Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen
vermieden wird.
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Regionalplanung

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche
Bochum und Hagen, Planungsraum Markischer Kreis, stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 3 als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Die Ziele der Raumordnung werden gemaB § 1 Abs. 4 BauGB erflllt. Die landes-
planerische Anfrage gemaB § 34 Landesplanungsgesetz NRW (LPIG NRW) wird bei
der Bezirksregierung Arnsberg gestelit.

4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Halver stellt den Geltungsbe-
reich der Bebauungsplananderung als gemischte Bauflachen dar.

Da mit der Bebauungsplandnderung keine Anderung der bisher festgesetzten Bau-
gebiete beabsichtigt ist, ist die Bebauungsplandanderung somit aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

4.3 Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung sowie in der unmit-
telbaren Umgebung bestehen keine Schutzgebiete gemaB Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG), wie z.B. Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Bio-
topverbundflachen, geschiitzte oder schutzwirdige Biotope. Im Plangebiet oder
der naheren Umgebung wurden bei der Erstellung der nationalen Gebietsliste des
Landes Nordrhein-Westfalen auch keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete aus-
gewiesen.

4.4 Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone III des Wasser-
schutzgebiets der Ennepetalsperre. Die Wasserschutzgebietsverordnung vom
03.04.2002, bekannt gemacht am 11.05.2002 im Amtsblatt Nr. 19/2002 flr den
Regierungsbezirk Arnsberg, ist daher zu beachten. Es gelten die dort aufgefiihrten
Genehmigungspflichten, Verbote und Duldungspflichten.

4.5 Einzelhandelskonzept

Am 21.06.2010 hat der Rat die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes aus
dem Jahr 2005 durch das Blro Stadt + Handel aus Dortmund! beschlossen. Das
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2005 stammt vom Biiro Dr. Donato Acocella?.
Ein Einzelhandelskonzept ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S. v. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu be-
ricksichtigen. Das Einzelhandelskonzept fungiert damit als Grundlage flr zuklnf-
tige planungsrechtliche Entscheidungen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes formuliert drei ibergeordnete Ent-
wicklungsziele fir den Einzelhandel in Halver:

1 STADT + HANDEL: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Halver. Dortmund, Mai 2010.
2 DR. DONATO ACOCELLA: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Halver, Dortmund, 2005.
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1. Starkung des Zentrums: Erhaltung und Starkung des Innenstadtzentrums
und gleichzeitig Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf die flachende-
ckende Nahversorgung,

2. Flachendeckende Nahversorgung: Sicherung, Starkung und Ergénzung ei-
ner flachendeckenden Nahversorgung an sinnvollen Standorten, ohne hier-
bei die Entwicklung der Zentren zu beeintrachtigen,

3. Erganzende Standorte bereitstellen: Bereitstellung von Flachen fiir den
groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel, ohne hierbei die Ent-
wicklung der Zentren oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Im Einzelhandelskonzept erfolgt zur Umsetzung der lbergeordneten Entwicklungs-
ziele eine Empfehlung der kinftigen gesamtoértlichen Zentrenstruktur flir Halver.
Dabei wird das Innenstadtzentrum als zentraler Versorgungsbereich raumlich fest-
gelegt. Das Innenstadtzentrum umfasst neben der bestehenden Hauptgeschafts-
lage und dem Standortbereich Kaufpark auch die Dienstleistungen und Kulturein-
richtungen dazwischen sowie das Bahnhofsgeldnde. Als erganzenden Sonder-
standort nennt das Einzelhandelskonzept das Gewerbegebiet ,Hagener StraBe/
Markische StraBe". Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist eine auf Hal-
ver zugeschnittene Sortimentsliste, die zentrenrelevante, zentren - und nahver-
sorgungsrelevante sowie nicht zentrenrelevante Sortimente voneinander abgrenzt,
definiert. Zentrenrelevante Sortimente pragen einen zentralen Versorgungsbereich
stadtebaulich-funktional, bewirken eine hohe Kundenfrequenz oder sind selbst auf
Frequenzbringer angewiesen und lassen sich aufgrund ihres liberwiegend geringen
Fldchenanspruchs in einen Zentrumsbereich raumlich integrieren. AuBerdem kén-
nen die Produkte vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden.
Solche Sortimente sind fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attrakti-
vitat eines Zentrums notwendig. Nahversorgungsrelevante Sortimente kennzeich-
nen die gleichen Merkmale und sind daher i. d. R. auch zentrumsrelevant. Zugleich
sind diese jedoch zu einem deutlichen Anteil ihres Bestandes auch auBerhalb zent-
raler Lagen angesiedelt und tragen dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen
Grundversorgung flur die Wohnbevélkerung mit Waren des taglichen Bedarfs bei.
Nicht zentrenrelevante Sortimente sind nicht pragend fir zentrale Lagen und wer-
den aufgrund ihrer GroBe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen angeboten bzw. eignen sich nicht flir eine Ansiedlung in zentralen
Lagen.

Zur Konkretisierung der Gbergeordneten Ziele zur kinftigen Einzelhandelsentwick-
lung definiert das Einzelhandelskonzept flir alle Arten des Einzelhandels und fur
alle denkbaren Standortkategorien in Halver folgende Ansiedlungsleitsatze:

e Ansiedlungsleitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist
nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Halver anzusie-
deln.

¢ Ansiedlungsleitsatz I1: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment ist
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Halver
nur beschrankt anzusiedeln (bis max. 10 % der Gesamtverkaufsflache;
deutliche Zuordnung vom Randsortiment zum Hauptsortiment).
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e Ansiedlungsleitsatz III: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als
Hauptsortiment ist primar im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Hal-
ver sowie zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen inte-
grierten Standorten anzusiedeln. Zur Gewahrleistung einer flachendecken-
den Nahversorgung kann nahversorgungsrelevanter Einzelhandel auch an
sonstigen stadtebaulichen integrierten Standorten (Wohnsiedlungsgebie-
ten) angesiedelt werden, sofern der zentrale Versorgungsbereich nicht ge-
schadigt wird.

e Ansiedlungsleitsatz IV: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
ist primar am erganzenden Sonderstandort ,Hagener StraBe/ Markische
StraBe"™ anzusiedeln. Alternativ dazu kann groBflachiger nicht zentrenrele-
vanter Einzelhandel auch im Innenstadtzentrum angesiedelt werden.

e Ansiedlungsleitsatz V: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrieben,
Handwerks-, produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sollen
ausnahmsweise zugelassen werden.

Aufgrund der strukturellen Veréanderungen der Einzelhandelssituation, insbeson-
dere durch die Realisierung des innerstadtischen Erganzungsbereiches auf dem
ehemaligen Bahnhofsgelande, aber auch aufgrund von Veranderungen auf der
Nachfrageseite und Anderungen der gesetzlichen Grundlagen wurde am
14.12.2020 vom Rat eine Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes mit ei-
nem Fokus auf die Nahversorgung? beschlossen. Kerninhalt der Fortschreibung ist
die Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes an der Ecke Frankfurter StraBe/
Herpiner Weg (Netto, Dursty, Lidl geplant). Auch die Teilfortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes empfiehlt den Fokus der Nahversorgung auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu setzen. Daher wird weiterhin empfohlen, zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel primar im Innenstadtzentrum zu sichern
und zu entwickeln. Mit der Ausweisung des Nahversorgungsstandortes wird der
Ansiedlungsleitsatz III dadurch erganzt, dass nahversorgungsrelevanter Einzel-
handel sekundar auch am neu ausgewiesenen Nahversorgungsstandort zu sichern
und zu entwickeln ist, sofern keine negativen Entwicklungen auf das Innenstadt-
zentrum entstehen.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt auBerhalb der im Einzel-
handelskonzept festgelegten zentralen Versorgungsbereiche. Der Teil des im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiets, der innerhalb des In-
nenstadtzentrums liegt, ist nicht Teil der Bebauungsplananderung.

4.6 Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 ,Auf dem Dorfe" mit seinen insgesamt
20 Anderungen setzt auf einer Fldche von insgesamt ca. 37 ha mehrere Allgemeine
Wohngebiete mit unterschiedlichen baulichen Dichten, Flachen flir den Gemeinbe-
darf flr insgesamt vier Schulen und einen Kindergarten sowie vier Mischgebiete
fest. Die ErschlieBung der Baugebiete ist Gber die Festsetzung von &éffentlichen
Verkehrsflachen und Parkplatzflachen gesichert. Ein Teil des dstlichen Mischgebiets

3 STADT + HANDEL: Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Halver (Fokus Nahversor-
gung). Dortmund, November 2020.
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entlang der MarktstraBe und der StraBe Bachterhof liegt innerhalb des im Einzel-
handelskonzept festgelegten Innenstadtzentrums.

Da der wesentliche Teil des Bebauungsplans Nr. 3 bereits seit 21.01.1970 rechts-
kraftig ist, gilt die BauNVO in der Fassung von 1968. Fir die Erweiterung des
Mischgebiets entlang der Elberfelder StraBe (Teilbereich 1), die mit der 17. Ande-
rung des Bebauungsplans am 19.02.1996 planungsrechtlich erméglicht wurde, gilt
hingegen die BauNVO in der Fassung von 1990.

Die 21. Anderung des Bebauungsplans umfasst lediglich die vier festgesetzten
Mischgebiete sowie das Grundstick der ehemaligen Hausmeisterwohnung der
Humboldtschule, die im rechtskraftigen Bebauungsplan als Flache flir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule"™ festgesetzt ist.

5. Bestehende Situation
Teilbereich 1

Der Teilbereich 1 ist Uberwiegend bebaut und entsprechend des festgesetzten
Mischgebiets durch eine Mischung verschiedener Nutzungen gepragt. Neben ein-
zelnen Wohngebduden sind in diesem Teil des Plangebiets gewerbliche Nutzungen,
wie die produzierende Betriebe Turck und TSL ESCHA, sowie mit der Einrichtung
der Mennoniten-Bridergemeinde eine Anlage fir kirchliche Zwecke ansdssig. Im
Siuden umfasst der Teilbereich 1 das Grundstlick der ehemaligen Hausmeisterwoh-
nung der Humboldtschule, das sich jedoch mittlerweile in Privatbesitz befindet und
nicht mehr der Schulnutzung zugeordnet ist. Der Teilbereich grenzt im Stdosten
unmittelbar an das im Einzelhandelskonzept ausgewiesene Innenstadtzentrum.
Von hier aus erstreckt sich das Innenstadtzentrum in 6stliche Richtung. Die sons-
tige direkte Umgebung des Teilbereiches ist Gberwiegend durch Wohnbebauung
gepragt. Im Westen grenzt das Gelande der Humboldtschule unmittelbar an den
Teilbereich 1.

Die ErschlieBung des Teilbereiches 1 erfolgt Uber die GoethestraBe, die Elberfelder
StraBe sowie die MarktstraB3e.

Teilbereich 2

Unmittelbar sidwestlich des Teilbereiches 1 liegt der Teilbereich 2, der sich beid-
seitig der StraBe Bachterhof erstreckt. Hier bestehen eine Tankstelle mit Tankstel-
lenshop sowie ein Wohnhaus. Sudwestlich des Wohngebaudes besteht ein derzeit
unbebautes Grundstiick. Mit der Humboldtschule und der Regenbogenschule be-
stehen in der direkten Umgebung mehrere Anlagen flr soziale Zwecke. Ansonsten
ist die Umgebung des Teilbereiches 2 durch Wohnbebauung und einzelnen gewerb-
lichen Nutzungen gepragt.

Die ErschlieBung des Teilbereiches 2 erfolgt tber die StraBe Bachterhof.
Teilbereich 3

Innerhalb des Teilbereiches 3, der sich stddstlich der MihlenstraBBe erstreckt, be-
stehen mehrere Wohngebdude (Einfamilien- und Mehrfamilienhdauser) sowie die
Kartonagenfabrik Starke. Im rlckwartigen Bereich, sudlich der Kartonagenfabrik
liegt eine ca. 2.800 m2 groBe Flache derzeit brach. Diese ehemalige Gehdlzflache
wurde vor kurzem vollstandig gerodet. Mit der Stadtischen
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Gemeinschaftshauptschule sowie dem Anne-Frank-Gymnasium bestehen in der di-
rekten Umgebung zwei Anlagen fur soziale Zwecke. Ansonsten ist die Umgebung
insbesondere durch Wohnbebauung gepragt.

Die ErschlieBung des Teilbereiches 3 erfolgt tGber die MihlenstraBe.
Teilbereich 4

Der Teilbereich 4 umfasst ausschlieBlich das Betriebsgelande des produzierenden
Gewerbebetriebs Leopold Kostal. Die unmittelbare Umgebung des Teilbereiches ist
fast ausschlieBlich durch Wohnbebauung gepragt.

Die ErschlieBung des Teilbereiches 4 erfolgt Uber die MUhlenstraBe.

6. Inhalte der Bebauungsplananderung

6.1 Umstellung auf die aktuelle Fassung der BauNVvVO

Der GroBteil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3 basiert auf der BauNVO in
der Fassung von 1968. Demnach sind in den innerhalb der Teilbereiche 2 bis 4
festgesetzten Mischgebieten grundsatzlich groBflachige Einzelhandelsbetriebe zu-
lassig. Lediglich Einkaufszentren und Verbrauchermarkte, die nach Lage, Umfang
und Zweckbestimmung vorwiegend der Ubergemeindlichen Versorgung dienen sol-
len, sind gemaB dieser Fassung der BauNVO ausgeschlossen. Flr die Erweiterung
des Mischgebiets entlang der Elberfelder StraBe (Teilbereich 1) gilt hingegen die
BauNVO in der Fassung von 1990.

Bei heutigen Planverfahren ist die BauNVO in der Fassung von 2017 anzuwenden
und zu Grunde zu legen. Um insbesondere die Zulassigkeit von groB3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben in den Mischgebieten auszuschlieBen, wird mit der 21. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 3 die derzeit geltende Fassung der BauNVO einge-
fuhrt. Hinsichtlich der Zuldssigkeit von Einkaufszentren bzw. groBflachigen Einzel-
handelsbetrieben greifen damit innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungs-
plananderung kunftig die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO. Demnach sind
groB3flachige Einzelhandelsbetriebe nur noch in Kerngebieten sowie in fir sie fest-
gesetzten Sondergebieten zuldssig, also nicht mehr innerhalb der Teilbereiche 2
bis 4. Die Regelvermutungsgrenze flur die GroBflachigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben mit negativen Auswirkungen liegt bei einer Geschossflache von 1.200 m2, die
von einer Gesamtverkaufsflache von 800 m2 ausgeht. GemaB der BauNVO 1990
lag die Regelvermutungsgrenze ebenfalls bereits bei einer Geschossflache von
1.200 m2. Daher hat die Umstellung der BauNVO diesbezliglich fir den Teilbe-
reich 1 keine Anderung zur Folge.

Der durch die Umstellung auf die BauNVO 2017 bedingte grundsatzliche Aus-
schluss von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben entspricht dem Ziel 6.5-1 des
LEP NRW, das die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe ausschlieBlich in
Allgemeinen Siedlungsbereichen zuldsst, sowie dem Ansiedlungsleitsatz IV des
Einzelhandelskonzeptes, wonach eine Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbe-
triebe, auch mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, auBBerhalb des Innenstadt-
zentrums sowie des erganzenden Sonderstandortes ,Hagener StraBe/ Markische
StraBe" vermieden werden soll. Durch den Ausschluss groBflachiger Einzelhandels-
betriebe werden damit negative Beeintrachtigungen der Entwicklung und der Funk-
tionsfahigkeit des Innenstadtzentrums von Halver und des erganzenden
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Sonderstandortes ,Hagener StraBe/ Markische StraBe" sowie der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Nachbarkommunen vermieden und im Vorfeld ausgeschlos-
sen.

Mit der Umstellung auf die BauNVO 2017 werden flr zuklnftige Bauvorhaben u.a.
auch die geanderten Vorschriften Uber das MaB3 der baulichen Nutzung in das Ge-
nehmigungsverfahren einzubeziehen sein. So sind mit der Anderung des Bebau-
ungsplans nunmehr gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO auch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache bei der Ermittlung der Grundflache in die Berech-
nung einzustellen. Damit wird einer groBflachigen Versiegelung im Plangebiet Ein-
halt geboten und den umweltschlitzenden Belangen im Plangebiet mehr Raum ge-
geben.

Zudem sind insbesondere die folgenden Anderungen mit der Umstellung auf die
aktuelle BauNVO verbunden:

e Die Beurteilung der Zulassigkeit von baulichen und sonstigen Anlagen er-
folgt nicht mehr nur allein nach stadtebaulichen Gesichtspunkten, sondern
auch unter Berlcksichtigung von immissionsschutzrechtlichen Bestimmun-
gen (BImschG).

¢ Nicht kerngebietstypische Vergnlgungsstatten sind nur noch in den Teilen
des Mischgebiets zulassig, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind. Ansonsten sind nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten
im Mischgebiet nur noch ausnahmsweise zuldssig (§ 6 Abs. 2 und 3
BauNVO).

e Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als den Vollge-
schossen miussen nicht mehr automatisch angerechnet werden, sondern
nur, wenn es ausdricklich im Bebauungsplan festgesetzt ist (§ 20 Abs. 3
BauNVO).

Die planungsrechtlichen Anderungen, die sich durch die Umstellung auf die
BauNVO 2017 ergeben, gelten lediglich fur kinftige genehmigungspflichtige Bau-
vorhaben. Die bereits bestehenden und genehmigten Anlagen unterliegen dem Be-
standsschutz.

6.2 Artder baulichen Nutzung

Steuerung von Einzelhandelsbetrieben

Durch die Umstellung auf die BauNVO 2017 kann lediglich die Ansiedlung groBfla-
chiger Einzelhandelsbetriebe mit entsprechend negativen Auswirkungen auf Um-
welt, Verkehr und Einzelhandelsstruktur planerisch gesteuert werden. Um die
Empfehlungen der Fortschreibungen des Einzelhandelskonzeptes auch in Bezug
auf Einzelhandelsbetriebe, die unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit liegen,
umzusetzen, werden mit der 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 weitere Fest-
setzungen bzgl. der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben getroffen. Die Fest-
setzungen entsprechen insgesamt dem in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 2
Abs. 2 BauGB formulierten Ziel, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu berlcksichtigen ist.
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Der Teil des im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiets, der in-
nerhalb des Innenstadtzentrums liegt (Teilbereich 1), ist nicht Teil der Bebauungs-
planéanderung.

Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 5 BauNVO werden im
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung die gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe und sonstige Betriebe mit Verkaufs-
statten fir den Verkauf an Endverbrauchern mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten ausgeschlossen. Diese Festsetzung entspricht dem Ansiedlungsleitsatz III
des Einzelhandelskonzeptes, wonach nahversorgungsrelevanter Einzelhandel pri-
mar im Innenstadtzentrum und sekundar am Nahversorgungsstandort anzusiedeln
sind.

Da gemaB dem Ansiedlungsleitsatz III nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als
Hauptsortiment zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen inte-
grierten Standorten - auBerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche - an-
gesiedelt werden kann, hat das Bliro Stadt + Handel in einer Stellungnahme* liber-
prift, inwieweit kleinflachige, nahversorgungsrelevante Betriebstypen im Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung vertraglich sind. Zu kleinflachigen und
nahversorgungsrelevanten Betrieben zdhlen gemaB der Stellungnahme

e Backereien mit ca. 30 m2 Verkaufsflache (VKF),

e Metzgereien mit ca. 30 m2 VKF,

e Hofladen mit ca. 40 m2 VKEF,

e Convenience Stores mit ca. 40 m2 VKF,

e Getrankemarkte mit ca. 400 m2 VKF,

e Kioske mit ca. 20 m2 VKF,

e Tankstellenshops mit ca. 20 m2 VKF,

¢ Apotheken mit ca. 70 m2 VKF sowie

¢ Blumengeschafte mit ca. 30 m2 VKF.

Zur Bewertung, ob diese Betriebsarten innerhalb des Geltungsbereichs der Bebau-
ungsplananderung vertraglich sind, wurde das typische Umsatzvolumen der in Be-
tracht kommenden Betriebe mit der im situativen Nahbereich des Geltungsbereichs
bzw. der einzelnen Teilbereiche der Bebauungsplananderung abschépfbaren Kauf-
kraft verglichen. Der definierte Nahbereich orientiert sich an der rdumlichen Er-
reichbarkeit des Bebauungsplangebietes und definiert sich im Wesentlichen durch
eine Gehzeit von ca. 10 Minuten als Qualitatskriterium einer fuBlaufigen, woh-
nungsnahen Versorgung sowie durch die bestehende Siedlungsstruktur. Die Hohe
der abschopfbaren Kaufkraft flr die einzelnen Betriebstypen ergibt sich v.a. an-
hand der im Nahbereich abgeschatzten Einwohnerzahl. Bedingung fir die Vertrag-
lichkeit der einzelnen Betriebe ist, dass lediglich ein Teil der in der engeren Umge-
bung (Nahbereich) zur Verfligung stehenden Kaufkraft abgeschépft wird. Deutlich
héhere Kaufkraftabschépfungen wirden eine Nahversorgungsfunktion des Be-
triebs Ubersteigen und hatten damit negative Auswirkungen auf die Funktionalitat
des Innenstadtzentrums bzw. Nahversorgungsstandortes von Halver zur Folge.
Liegt das typischerweise anzunehmende Umsatzvolumen eines kleinflachigen,
nahversorgungsrelevanten Betriebs unterhalb der im Nahbereich abschépfbaren

4 STADT + HANDEL: Stellungnahme Planungsrechtliche Umsetzung des EHK Halver. Dortmund, August 2023.
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Kaufkraft, so ist dieser Betrieb im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
vertraglich und wird dementsprechend im Bebauungsplan zugelassen. Im Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung sind dies die folgenden Betriebsarten:

e Backerei mit max. 30 m2 VKF (nur in den Teilbereichen 1 - 3)

e Convenience Store (Kramerladen) mit max. 40 m2 VKF

e Getrankemarkt mit max. 400 m2 VKF (nur in den Teilbereichen 1 - 3)

e Tankstellenshop mit max. 20 m2 VKF

e Apotheke mit max. 70 m2 VKF (nur in den Teilbereichen 1 - 3)

e Kiosk mit max. 30 m2 VKF

Die Ermdglichung einer Ansiedlung kleinflachiger Betriebe mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten tragt zu einer flachendeckenden Nahversorgung im Stadt-
gebiet bei. Gleichzeitig wird durch die auf die Lage der Bebauungsplananderung
zugeschnittene, begrenzte Auswahl der zuldssigen Betriebe sowie die Begrenzung
der VerkaufsflachengréBe vermieden, dass die zentralen Versorgungsbereiche
durch zu viel Kaufkraftabfluss aus den Zentren geschwacht werden kénnten.

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten

Neben dem nahezu vollstandigen Ausschluss nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten nur zuldssig sind, wenn der Anteil zentrenrelevanter Sortimente maximal
10 % der Gesamtverkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um
Randsortimente handelt. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten als Hauptsortiment werden somit ausgeschlossen. Dies entspricht den Ansied-
lungsleitsatzen I und II des Einzelhandelskonzeptes. Die Grinde fiir den Aus-
schluss bzw. die Beschrankung zentrenrelevanter Sortimente sind grundsatzlich
die gleichen wie flr den Ausschluss nahversorgungsrelevanter Sortimente. Zen-
trenrelevante Sortimente sollen weitestgehend ausschlieBlich im Innenstadtzent-
rum angeboten werden, um den zur Aufrechterhaltung der Funktionalitat und At-
traktivitat des Zentrums erforderlichen Branchenmix zu gewahrleisten. Eine Streu-
ung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten Gber das gesamte Stadtge-
biet wird durch die Blndelung solcher wichtigen Einzelhandelsangebote vermie-
den. Als Randsortiment sind zentrenrelevante Sortimente jedoch zumindest ein-
geschrankt weiterhin zulassig. Dies ist erforderlich, um Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die typischerweise untergeordnet auch
zentrenrelevante Sortimente anbieten, nicht grundsatzlich auszuschlieBen. Hierzu
zahlt z.B. ein (nicht groBflachiges) Mdbelgeschaft, das auch untergeordnet zen-
trenrelevante Wohneinrichtungsgegenstande anbietet. Die Festlegung, dass es
sich bei einem Anteil von bis zu 10 % an der Gesamtverkaufsflache noch um Rand-
sortimente handelt, entspricht dem Ziel 6.5-5 des LEP NRW und basiert zum einen
auf Rechtsprechungen zum Begriff ,Randsortiment™ und zum anderen auf Unter-
suchungen der bestehenden Einzelhandelsstrukturen in NRW.

Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten werden im Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung hingegen nicht ausgeschlossen. Solche
Betriebe sind flr die Funktionalitdt von zentralen Versorgungsbereichen nicht
zwingend erforderlich und lassen sich dort haufig auch nicht vertraglich unterbrin-
gen. Sie beschranken sich auf die Versorgung der Bevdlkerung mit Waren flir den
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langfristigen Bedarf, die nur aperiodisch nachgefragt werden und kénnen daher
z.B. auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen angeboten werden. Durch die
Umstellung auf die BauNVO 2017 (vgl. Kapitel 6.1) sind jedoch nur Betriebe un-
terhalb der GroBflachigkeit (< 800 m2 Verkaufsflache) zuldssig.

Werksverké&ufe

Um den sogenannten Werksverkauf von zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten, auf den bestimmte Betriebe angewiesen sind, nicht grundsatzlich
auszuschlieBen, ist der Verkauf von in den Gewerbebetrieben produzierten Waren
ausnahmsweise zulassig. Als Bedingung flr eine solche Ausnahme gemaB § 31
Abs. 1 BauGB ist festgesetzt, dass die Verkaufsstatte im unmittelbaren raumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit einem Betrieb des produzierenden oder ver-
arbeitenden Handwerks oder Gewerbes stehen muss und ausschlieBlich Waren aus
eigener Herstellung angeboten werden. Zum Schutz der bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche darf auch fir den Werksverkauf die Verkaufsflache flir zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 100 m2 nicht Gberschreiten, womit
diese deutlich unterhalb der Vermutungsgrenze flr Beeintrachtigungen der Einzel-
handels- und Zentrenstruktur im Stadtgebiet liegt. Durch die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit von Werksverkaufen wird dem Ansiedlungsleitsatz V des Einzelhandels-
konzeptes entsprochen.

,Halveraner Liste"

Die bzgl. der zulassigen Sortimente gemaB dem Einzelhandelskonzept maBgebli-
che Sortimentsliste der Stadt Halver (,Halveraner Liste™) wird als Anhang zu den
textlichen Festsetzungen aufgefihrt.

Ausschluss von Vergnigungsstatten und Bordellen

Unter Anwendung des § 1 Abs. 1 Nr. 5 und 9 BauNVO werden die in den Mischge-
bieten gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssigen Bordelle und bordell-
artige Betriebe (enthalten in sonstige Gewerbebetriebe) sowie die gemaBB § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein und gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnugungsstatten ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe stehen im Wider-
spruch zu dem Ziel der Stadt Halver, innerhalb der gewerblich gepragten Bereiche
der Mischgebiete vorrangig Betriebe des produzierenden und verarbeitenden Ge-
werbes sowie des klassischen Dienstleistungsgewerbes mit einer mdglichst groBen
Zahl von Arbeitsplatzen anzusiedeln. Da Vergniigungsstatten (insbesondere Spiel-
hallen) sowie Betriebe im Erotikgewerbe (Bordelle und bordellartige Betriebe) re-
gelmaBig bei eher geringem Investitionsbedarf vergleichsweise hohe Gewinner-
wartungen erzielen, sind sie geeignet, andere Gewerbebetriebe mit deutlich héhe-
rem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke zu verdrangen. Solche Nut-
zungen koénnen daher zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefliges und zu Ver-
drangungseffekten fihren. Dariber hinaus muss mit einem Imageverlust, einer
Niveauabsenkung und einem Verlust der Lagequalitat des Gebiets gerechnet wer-
den. Dies gilt insbesondere dann, wenn eine stadtebaulich nachteilige Haufung von
Vergnlgungsstatten und Bordellen bzw. eine Bordellkonzentration zu beflrchten
ist. Als Folge einer solchen Abwertung des Gebiets kann es zu Abwanderungen
kommen und das Gebiet fir Neuansiedlungen ,klassischer® Gewerbebetriebe
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(produzierendes und verarbeitendes Gewerbe, Handwerksbetriebe, Baufirmen
usw.) unattraktiv werden. Dies kann zu zunehmenden Leerstanden flhren. Es
kann so zu einer massiven Konzentration von Vergnlgungsstatten oder Vergnu-
gungseinrichtungen bzw. Betriebe im Erotikgewerbe und einer negativen Milieubil-
dung kommen. Langfristig besteht eine Gefahrdung der vorhandenen Gebiets-
struktur. Das Zusammenwirken dieser Effekt fiuhrt zum so genannten Trading-
Down-Effekt und einem erheblichen Imageverfall des Standortes. Eine solche stad-
tebauliche Fehlentwicklung soll im Plangebiet vermieden werden. Ein Attraktivi-
tatsverlust der Mischgebiete wirde sich auch negativ auf die Wohnqualitat in den
umliegenden bestehenden sowie geplanten Wohngebieten und mdglicherweise im
gesamten Stadtgebiet auswirken.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten sowie Bordellen und bordellartigen Be-
trieben flhrt nicht dazu, dass solche Anlagen im gesamten Stadtgebiet nicht mehr
zuldssig sind. Grundsatzlich waren solche Nutzungen weiterhin im Stadtkern zu-
lassig.

Zweckbestimmung der Mischgebiete

Durch die oben aufgeflihrten Ausschllisse bestimmter Einzelhandelsbetriebe und
von Vergnlugungsstatten sowie Bordellen bleibt der allgemeine Gebietscharakter
der Mischgebiete gemaB § 6 Abs. 1 BauNVO weiterhin gewahrt, da das Wohnen
sowie eine Vielzahl an nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und anderen
Nutzungen weiterhin planungsrechtlich allgemein zuldssig bleiben.

Festsetzung eines Mischgebiets

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schule® festgesetzten Flurstlicke 567 und 568 (Anschrift:
Bachterhof Nr. 6) werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO in
ein Mischgebiet gedndert. Hier befindet sich ein freistehendes Wohngebaude, das
friher als Hausmeisterwohnung fur die unmittelbar angrenzende Humboldtschule
genutzt wurde. Die Grundstlicke wurden jedoch mittlerweile verkauft und befinden
sich nicht mehr im Eigentum der Stadt. Die Nutzung als Hausmeisterwohnung
wurde aufgegeben. Daher ist die derzeitige Festsetzung als Flache fir den Gemein-
bedarf hinfallig. Mit der Neufestsetzung eines Mischgebiets werden die beiden
Grundsticke in das angrenzend bereits bestehende und festgesetzte Mischgebiet
entlang der MarktstraBBe (Teilbereich 1) einbezogen.

6.3 MaB der baulichen Nutzung

Flr das neu festgesetzte Mischgebiet wird als MaB3 der baulichen Nutzung gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 19 und 20 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 und eine Zulassigkeit von maxi-
mal drei Vollgeschossen festgesetzt. Diese Werte orientieren sich an dem Mal der
baulichen Nutzung des bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan angrenzend fest-
gesetzten Mischgebiets.
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6.4 Bauweise

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan flir das angrenzende Mischgebiet gemaB § 9
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO festgesetzte offene Bauweise wird flir das neu
festgesetzte Mischgebiet Ubernommen. Die Festsetzung einer offenen Bauweise
entspricht der Umgebungsbebauung und dient insbesondere dem Erhalt eines ein-
heitlichen Ortsbilds.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Innerhalb des neu festgesetzten Mischgebiets wird durch die Festsetzung von Bau-
grenzen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO &hnlich wie in den
bereits bestehenden Mischgebieten eine groBziigige Uberbaubare Grundsticksfla-
che, innerhalb der die Gebaude errichtet werden dirfen, definiert. Die iberbaubare
Grundsticksflache umfasst dabei das bereits bestehende Wohngebaude vollstan-
dig.

6.6 Ortliche Bauvorschriften

Um negative optische Auswirkungen auf das Ortsbild durch zu groBe oder beson-
ders stérende Werbeanlagen im o6ffentlichen Raum zu vermeiden, ist gemaB3 § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW festgesetzt, dass Werbeanlagen mit Aus-
nahme einer maximal 10 m2 groBen Gemeinschaftswerbeanlage an der Zufahrt
zum Mischgebiet nur an der Statte der Leistung zulassig sind. Fahnen, Werbemas-
ten und Laserlichtanlagen sowie Werbeanlagen in Form von Blinklichtern, laufen-
den Schriftbandern und im Wechsel und in Stufen schaltbare Anlagen sind nicht
zulassig, da von solchen Anlagen in der Regel negative Auswirkungen auf das Orts-
bild ausgehen. Um die Wirkung von Pylonen und Stelen einzuschranken, werden
diese Anlagen in ihrer Hohe auf 2,5 m beschrankt.

Die Beschrankung der Gestaltung von Werbeanlagen fluhrt dazu, dass es zu keiner
Uberfrachtung des &éffentlichen Raums mit solchen Anlagen kommt. Eine ausrei-
chende Werbemdéglichkeit fir bestehende und klinftige Betriebe bleibt trotzdem
gewahrleistet.

7. Auswirkungen

7.1 Stadtebauliche Entwicklung und Ordnung

Durch die Bebauungsplananderung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu erwarten. Vielmehr wird durch die Be-
schrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben auBerhalb des innerstad-
tischen zentralen Versorgungsbereiches eine stadtebauliche Fehlentwicklung ver-
mieden. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten, Bordellen- und bordellartigen
Betrieben tragt dazu bei, einen durch solche Anlagen verursachten Trading-Down-
Effekt zu verhindern. Die einschrankenden Regelungen zur Zulassigkeit von Wer-
beanlagen verhindern klinftig negative Auswirkungen auf das Ortsbild durch solche
Anlagen.

7.2 Entschdadigung

Aufgrund der Einschrankung der bisher zuldssigen Grundsticksnutzung ist eine
Wertminderung der betroffenen Grundstlicke nicht ganzlich auszuschlieBen.
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Sofern die Wertminderung nicht unwesentlich ist, kénnten Entschadigungsanspri-
che nach §§ 42 ff. BauGB geltend gemacht werden. Da die Rechtskraft des Bebau-
ungsplans jedoch mehr als sieben Jahre (Plangewahrleistungsfrist) zurtckliegt,
kann gemaB § 42 Abs. 2 BauGB der Entschadigungsanspruch hier nicht mehr gel-
tend gemacht werden.

Da aus dem weitreichenden Spektrum der in den Mischgebieten allgemein und
ausnahmsweise zuldssigen (gewerblichen) Nutzungen lediglich Einzelhandelsnut-
zungen, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vergnigungsstatten ausge-
schlossen werden, sind die Einschrankungen des Grundeigentums im Verhaltnis zu
dem Gewicht der Ziele der Bebauungsplananderung jedoch auch nicht im engeren
Sinne unverhaltnismaBig.

7.3 Natur, Landschaft, Umwelt

7.3.1 Umweltbericht

Durch die Umstellung auf die aktuelle Fassung der BauNVO sowie die Beschran-
kung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, Vergnigungsstatten sowie Bor-
dellen und bordellartigen Betrieben ergeben sich keine unmittelbaren oder mittel-
baren umweltrelevanten Auswirkungen in Bezug auf die Umweltbelange gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB. Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelan-
gen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

7.3.2 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch die Anderung nicht verén-
dert. Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird nicht erhéht. Die Flachen sind
bereits iberwiegend bebaut. Die Anderung des Bebauungsplans stellt somit keinen
zusatzlichen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG dar.
Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist damit nicht erforderlich.

7.3.3 Artenschutz

Im Rahmen von Bauleitplanverfahren sind die Belange des Artenschutzes im Sinne
des BNatSchG zu bericksichtigen. Aus den unmittelbar geltenden Regelungen des
BNatSchG ergibt sich im Bauleitplanverfahren die Notwendigkeit der Durchfihrung
einer Artenschutzprifung (ASP).

Dadurch, dass durch den Ausschluss einiger Nutzungsarten sowie die Beschran-
kung der Zulassigkeit von Werbeanlagen keine Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet werden, ist festzustellen, dass durch die 21. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 3 keine planungsrelevanten Arten verletzt oder getdtet (§ 44 Abs. 1
BNatSchG) bzw. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (§ 44 Abs. 5 BNatSchG) be-
schadigt oder zerstort werden kénnen. Darliber hinaus kédnnen Stérungen, die zu
einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population flihren
kdnnen, ausgeschlossen werden. Insbesondere bleibt die nach § 44 Abs. 5
BNatSchG zu schitzende , 6kologische Funktion" der Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten fur alle planungsrelevanten Arten erhalten. Das Auslésen von Verbotstat-
bestanden gemaB § 44 BNatSchG ist daher nicht zu erwarten.
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7.4 Bodenordnung

MaBnahmen zur Bodenordnung werden durch die Planung nicht erforderlich.

Der Burgermeister
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