Bebauungsplan Nr. I/St 4.3 "Gewerbegebiet an der
Lamershagener Stral3e", 2. Anderung

Auswertung der Beteiligungsverfahren




Auswertung der Offenlegung geman § 3(2) BauGB

Die Offenlegung erfolgte vom 18.03.2011 bis einschlief3lich 18.04.2011.
Eine Stellungnahme ist eingegangen.

Stellungnahme

Rechtsanwalt aus Bielefeld im Auftrag verschiedener Eigentiimer und Betriebsinhaber im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Schreiben vom 15.04.2011 wird nachstehend auszugsweise abgedruckt.

hiermit zeigen wir an, dass uns die oben naher bezeichneten sechs Un-
ternehmen mit der Wahmehmung ihrer rechtlichen Interessen im Zu-
sammenhang mit der beabsichtigten 2. Anderung des Bebauungspla-
nes I/St 4.3 |, Gewerbegebiet an der Lamershagener Strale* beauftragt
haben. Originalvollmachten werden wir umgehend zu den Akten rei-

chen.

Unsere Auftraggeberinnen sind Eigentiimerinnen bzw. Mieterinnen
oder Pachterinnen von Grundstiicken, die im raumlichen Geltungsbe-
reich des o.g. Bebauungsplanes wie folgt liegen.

Mit Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses der Stadt Bielefeld
vom 22.02.2011 wurde die 2. vereinfachte Anderung des o.g. Bebau-
ungsplanes als Entwurf beschlossen.

Unsere Mandantinnen wenden sich gegen die beabsichtigten Ande-
rungen.

L.

Nach diesseitiger Auffassung sind die Voraussetzungen fiir eine An-
derung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes im vereinfachten
Verfahren nicht gegeben.

Gemil § 13 Abs. 1 BauBG ist ein vereinfachtes Verfahren zulissig,
wenn durch die Anderung oder Erginzung cines Bauleitplanes die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden.

Dic beabsichtigte Anderung fiihrt jedoch dazu, dass die Grundziige
der Planung beriihrt werden.



Fiir die Flichen unserer Mandantinnen setzt der rechtsverbindliche
Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung vom 06.12.1989 die
Nutzung GE fest. Nach Maligabe der Regelung des § 8 BauNVO in
der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977 sind danach u.a.
Gewerbebetricbe aller Art zuldssig. Mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes wird das Ziel verfolgt, bestimmte allgemein zulissige
Nutzungen gemall § 1 Abs. 5 BauNVO insoweit auszuschlieBen, dass
Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art gemall § 8 Abs. 2
Ziff. 1 BauNVO mit Ausnahme bestimmter Unternutzungen unzulis-
sig sein sollen. Die Zuldssigkeit bestimmter Unternutzungen soll dar-
aus folgen, dass diese ausnahmsweise zulissig sein sollen. Des weite-

ren ist vorgesehen, gemifl § 1 Abs. 5 BauNVO Beherbergungsbetrie-
be auszuschliefen.

§ 1 Abs. 5 BauNVO bestimmt, dass vorgesehen werden kann, be-
stimmte Arten von allgemein zuldssigen Nutzungen als zuldssig oder
nur ausnahmsweise zuldssig vorzusehen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Damit soll ver-
hindert werden, dass ein Baugebiet zwar von einer bestimmten Fest-
setzung erfasst wird, dies jedoch durch Ausschluss bestimmter Arten
von Nutzungen faktisch leer lduft. Nach diesseitiger Auffassung ist
dies vorliegend der Fall. Wenn zukiinftig Einzelhandelsbetriebe sowie
Beherbergungsbetriebe faktisch komplett ausgeschlossen werden sol-
len, stellt dies einen massiven Eingriff bzw. eine massive Beschrin-
kung der bisherigen Nutzungsmoglichkeiten dar. Diesseits wird die
Auffassung vertreten, dass dadurch bereits die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Baugebiets verloren geht, so dass eine Anderung dieser
Art auch aus materiell-rechtlichen Griinden nicht erfolgen darf. Kein
Zweifel diirfte jedoch daran bestehen, dass die dargelegte massive
Verdnderung der Nutzungsmdglichkeiten die Grundziige der Planung
beriihrt, so dass eine Anderung im vereinfachten Verfahren gemif3 §
13 Abs. 1 BauGB nicht méglich ist.



Das Argument in der Begriindung zum Beschlussvorschlag, die dem
Stadtentwicklungsausschuss in seiner Sitzung vom 22.02.2011 zur
Verfligung gestellt wurde, eine Beriihrung der Grundziige der Planung
sei deswegen nicht gegeben, weil ,lediglich bestimmte Nutzungen™
ausgeschlossen wiirden, ist angesichts unserer obigen Ausfiihrungen
nicht zutreffend. Mit der Anderung werden (potenzielle) Kernnutzun-
gen, die derzeit zuldssig sind, ausgeschlossen.

2.

Aus den dargelegten Griinden bitten unsere Mandantinnen im Ubri-
gen, auf die Anderung zu verzichten. Unsere Mandantinnen genieBen
trotz der ohne jeden Zweifel gegebenen Planungshoheit der Gemeinde
und den sich daraus naturgemif ergebenden Kompetenzen Bestands-
schutz mit Blick auf die bisherigen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes. Unsere Mandantinnen méchten die (optionalen) Nutzungsmog-
lichkeiten behalten, die in ihrem Eigentum bzw. ihrer Verfligungs-
macht stehenden Grundstiicke (evtl.) auch fiir Einzelhandelsnutzungen
zu 6ffnen. Die geplante Anderung fiihrt zu einer erheblichen Wert-
minderung und zu einer erheblichen Beschrankung der Verkehrsfa-
higkeit der Grundstiicke.

Im ﬁbrigen ist festzustellen, dass im rdaumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Einzelhandelsnutzungen bereits vorhanden sind und
mithin schon deswegen das Argument, es handele sich um ein Gebiet
ohne Einzelhandelsvorprigung, dessen tatsidchliche Natur sicherzu-
stellen sei, nicht iiberzeugt. Im Ubrigen miissen in diesem Zusam-
menhang die Festsetzungen des Bebauungsplanes I/St 4.5, dessen
raumlicher Geltungsbereich gleichsam als Insel innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes 1/St 4.3 liegt, beriicksichtigt

werden.

Eine negative Beeinflussung des Charakters des Stadtteils Sennestadt
durch eine Beibehaltung des jetzigen planungsrechtlichen Zustandes
ist nicht zu beflirchten. Jedenfalls enthilt die Begriindung des Ent-
wurfs keine insoweit priifbaren bzw. belastbaren Argumente. Bei den



Ausfiihrungen in der Begriindung handelt es sich lediglich um eine
Behauptung, die nicht belegt ist.

3.

Namens und in Vollmacht unserer Aufiraggeberinnen bitten wir mit-
hin darum, die Anderung nicht zu beschlieBen. Die beabsichtigten
Anderungen wiirden aus den dargestellten Griinden die Interessen un-
serer Auftraggeberinnen in erheblichem MaBe beeintrichtigen und zu

unzumutbaren wirtschaftlichen Nachteilen fiihren.

Stellungnahme der Verwaltung

Den Ausfuhrungen zur Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens gemal § 13 BauGB
kann nicht gefolgt werden.

Unter den Grundziigen der Planung ist das Leitbild der Planer zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung zu verstehen, d.h. das, was die Planer sich als stadtebauliche Ordnung im betroffenen
Gebiet vorstellen. Der Bebauungsplan Nr. I/St 4.3 ,Gewerbegebiet an der LAmershagener
StralRe” ist seit dem 16.04.1976 rechtsverbindlich. Vor diesem Zeitpunkt gab es allerdings
schon eine planerische Zielvorgabe flr diesen Bereich, die ihren Ursprung in der Planungs-
konzeption der Sennestadt hatte.

Die Planung der Sennestadt geht auf den Entwurf von Prof. Dr. Reichow Mitte der 50er Jah-
re zurlck. Neben den Grundgedanken eine durchgrinte Stadt mit Gebduden zu schaffen,
die optimal zur Sonne stehen, war auch es auch wichtig fur die zukunftigen Bewohner der
Sennestadt ausreichend Arbeitsplatze zu schaffen. Die A 2 war als wichtige West-Ost Ver-
kehrsader vorhanden. Eine Wohnbebauung musste nach Auffassung von Prof. Dr. Reichow
einen ausreichenden Abstand haben. Die Lamershagener Stral3e als eine der Verbindungen
Uber den Teutoburger Wald wurde bei der Planung entsprechend beachtet. Der so entstan-
dene Raum sollte als Flache fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben genutzt werden, ge-
treu der Devise La4rm zu Larm, auch wenn damals keiner erahnen konnte, wie stark die
Larmbelastung durch das Verkehrsaufkommen zunehmen wirde. Eine Ansiedlung von Ein-
zelhandel mit dem Schwerpunkt auf die Nahversorgung der Bevolkerung der Sennestadt war
in diesem Bereich zu diesem Zeitpunkt nicht planerisches Ziel, denn gerade in der Senne-
stadt waren viele kleine Einzelhandelsstandorte so platziert, dass Uber kurze Wege jedes
dieser kleinen Zentren gut ful3laufig erreichbar war. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und
Discounter, gerade unterhalb der Grof¥flachigkeit waren in den Anfangen der Sennestadt
nicht vorstellbar.

In Kenntnis dieser Vorgeschichte wurde das Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. I/St 4.3 Anfang der 70er Jahre des vorigen Jahrhunderts eingeleitet. Die
Festsetzung von Gewerbegebieten, teilweise mit Einschrankungen, im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes entsprach zu dem Zeitpunkt den schon vorhandenen Nutzungen. In der
BauNVO 1968 war in § 8 (2) geregelt, dass Gewerbebetriebe aller Art zulassig sind mit Aus-
nahme von Einkaufszentren und Verbrauchermarkten im Sinne des § 11 (3) BauNVO. In
Kenntnis der damaligen Einzelhandelsstruktur glaubte man ausreichend Vorsorge getroffen
zu haben, um der gewerblichen Nutzung in diesem Gebiet Vorrang eingeraumt zu haben.



Die Veranderungen im Einzelhandelssektor, das Aufkommen der Einkaufszentren auf der
,Grinen Wiese" fuhrten dazu, dass 1989 eine Anpassung an die Baunutzungsverordnung in
der Fassung 1977 erfolgte. Mit diesem Schritt sollte dem Gewerbe noch eindeutiger Vorgang
gegeben werden. Vor diesem Hintergrund ist auch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
I/St 4.5 ,Gewerbegebiet / Sonstiges Sondergebiet BoschstralRe* zu sehen, denn nur so konn-
te die hier vorhandene grof3flachige Einzelhandelsnutzung im Bereich der Nahversorgung
mit zentrumsrelevanten Anteilen auf den Bestand der Genehmigung planungsrechtlich fest-
geschrieben werden.

Planerischer Wille war in all den Jahren fiir den Bereich entlang der Autobahn A2 ein Ge-
werbegebiet zu schaffen, das fir die Bewohner der Sennestadt Arbeitsplatze im gewerbli-
chen Sektor vorhalt.

Das Planungsziel der Sicherung des primaren Nutzungszwecks von Gewerbegebieten als
Standort fur das produzierende und artverwandte Gewerbe ist somit hinreichender stadte-
baulicher Anlass, Einzelhandel im Plangebiet auszuschlie3en.

Da Einzelhandelsnutzungen lediglich einen Ausschnitt aus den nach 8§ 8 (2) BauNVO allge-
mein zulassigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellen, bleibt die allgemeine Zweck-
bestimmung durch die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen gemaf § 1(5) BauNVO ge-
wahrt. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen und genehmigten Nut-
zungen sind von dieser Anderung nur insofern betroffen, dass sie nicht mehr tiber die Option
verfugen, auf ihren Grundstiicken Einzelhandel ohne Einschrédnkungen betreiben zu kénnen.
Das tangiert nicht den Grundzug der planerischen Konzeption.

Die Anderung des Bebauungsplanes stellt keinen unverhaltnismaRigen Eingriff in die vor-
handenen Nutzungsrechte dar. Die flir ein Gewerbegebiet typischen Nutzungen bleiben auch
weiterhin planungsrechtlich zulassig; die vorhandenen Nutzungen geniel3en Bestandsschutz.
Die Anderung entspricht den Zielen und Grundsatzen des gesamtstéadtischen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. 8 1 (6) Nr. 11
BauGB. Dieses empfiehlt, der angesichts der laut Analyseergebnis im Stadtgebiet vorhande-
nen Gewerbegebiete mit Einzelhandelsbesatz und deren raumlicher Verteilung auch zukinf-
tig eine Einzelhandelsnutzung der Gewerbegebiete, die heute nicht (oder sehr untergeord-
net) uber Einzelhandel verfiigen, auszuschlieRen. Begrundet wird dies mit einer moglicher-
weise sinkenden Standortqualitat bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen bzw. einer zu
starken Erhéhung der Bodenpreise fur andere Nutzungen.

Zu angemessenen Versorgung mit Angeboten nicht-zentrenrelevanter Kernsortimente wer-
den der Einzelhandelsbestand und die dargestellten Sonderstandorte als zuklnftige Kon-
zentrationsbereiche innerhalb des Prognosehorizontes des Konzeptes als ausreichend an-
gesehen.

Einzelhandelsangebote mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen
generell nicht in Gewerbe- und Industriegebieten verortet werden.

Im Ergebnis wird die Planung sowie das gewahlte Verfahren in Abwagung der berihr-
ten Offentlichen und privaten Belange als angemessen und vertretbar bewertet.
Die Stellungnahme ist zurtickzuweisen.

Die Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange im Zeitraum 02.03.2011 bis 14.04.2011. Von
den Tragern Offentlicher Belange sind keine Anregungen oder Stellungnahmen eingegan-
gen.



