Stadt Milheim an der Ruhr

Anderung von Festsetzungen

des rechtskriftigen Bebauungsplanes

~Solinger StraBe - I 5b
(Verfahrensbezeichnung: I 5b/I)"

Text und Begriindung




Anlage 3 zur Drucksache Nr.: V 12/0749-01

Bebauungsplan

~Solinger StraBe — I 5 b (Verfahrensbezeichnung: I 5
b/I)"

zur Anderung von Festsetzungen des rechtskriftigen Be-

bauungsplanes ,,Solinger StraB3e - I 5 b" vom 31.10.1980

Stadtbezirk: III

Gemarkung: Saarn

Textliche Festsetzungen

Stand: 18.12.2012

Verfahrensstand: Satzung gemaB § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

Miilheim

Y Y an der Ruhr
Stadt am Fluss



»~Solinger StraBe - I 5 b (Verfahrensbezeichnung: I 5 b/I)"

Textliche Festsetzungen

Ausschluss von Einzelhandel mit Verkauf an den
Endverbraucher
Einzelhandelsbetriebe mit Verkauf an den Endverbraucher

sind unzuladssig.
Ausnahmsweise zuldssig sind Kioske.

Ausnahmsweise zuldssig sind untergeordnete Verkaufs-
stellen des produzierenden Gewerbes und Handwerks
sowie von Dienstleistungsbetrieben, die sich ganz oder
teilweise an den Endverbraucher richten, wenn diese Ver-
kaufsstellen nach Art und Umfang in eindeutigem Zu-
sammenhang mit der Produktion sowie der Ver- und Be-
arbeitung von Gitern einschlieBlich Reparatur- und Servi-

celeistungen der Betriebsstatten stehen.

Ausschluss von Vergniigungsstatten
Vergniigungsstatten sind nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplanes

textl. Festsetzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 5und § 8
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 6 und § 8
BauNVO
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Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 4,3 ha groBe Plangebiet liegt in Milheim-Saarn und wird begrenzt:

e Im Norden durch die Gemarkung Saarn, Flur 41, Flurstiicke 102, 262 und 245

e Im Osten durch die Gemarkung Saarn, Flur 41, Flurstiick 245

e Im Siden durch die Gemarkung Saarn, Flur 41, Flursticke 190, 189, 187, 188, 185
und die Remscheider StraBBe (Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,, Im Schrofenfeld
- 15 a"“) sowie das Flurstlick 221

e Im Sidwesten durch die Bebauung Solinger StraBe 10 (Flurstlick 219) und Solinger
StraBe 12 (Flurstick 163)

e Im Nordwesten durch die Kb6lner Stral3e

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Solinger StraBe - I 5 b/I" ist in der

Plankarte eindeutig gekennzeichnet.
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1.1. Bestandsaufnahme und derzeitige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet ist entsprechend der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
»Solinger StraBe - I 5 b" vom 31.10.1980 gepragt durch Betriebe des produzierenden
Gewerbes, des Handwerks und der Dienstleistung. Ansdssig sind dort u.a. die Firmen
RMM Metallhandel GmbH, FRAGOL Schmierstoff GmbH & CoKG, Multi Print Etiketten-
druck, CC Gruppe Facility Management, Awk AuBenwerbung GmbH, ZeiBig Kunstoffve-
rarbeitung GmbH & Co KG, PVS - Privatarztliche Verrechnungsstelle, Auto Technik Lie-
nert, Suhren Oberbdden GmbH sowie weitere verschiedene Dienstleister in den Bliroge-
bauden.

In einem der Blrogebaude befindet sich eine stadtische Kindertageseinrichtung.

Die ErschlieBung der Betriebe erfolgt, entsprechend den Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes, ausschlieBlich von der Solinger StraBe bzw. Remscheider StraBBe

aus.

1.2 Verkehrliche Anbindung

Die an der westlichen Plangrenze verlaufende Kdlner StraBe erfiillt als BundesstraBBe B 1
eine wichtige Verbindungsfunktion flir den innerstdadtischen und Uberdrtlichen Verkehr.
Sie ist im Verkehrsentwicklungsplan als Ortsdurchfahrt ausgewiesen. Die B 1 verbindet
die sldlichen Stadtteile mit der Milheimer Innenstadt und dient zugleich als Zubringer
zum Autobahnkreuz Breitscheid (BAB 52/ BAB 3). Die Kdélner StraBe ist damit flir Mal-
heim eine wichtige Einfall-/ AusfallstraBe und Ubernimmt eine bedeutende Verbindungs-
funktion flr Verkehre aus den rheinischen Ballungszentren und dem Dusseldorfer Flugha-
fen.

Ausgehend von der Kdlner StraBe wird das Plangebiet erschlossen durch die Remscheider
StraBe und die Solinger StraBe, welche in Sackgassen mit ausreichend dimensionierten

Wendeanlagen enden.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den OPNV ist durch den Verlauf mehrerer Busli-

nien gewahrleistet.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)
Der seit dem 03.05.2010 rechtswirksame Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) stellt

das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar.
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2.2 Bebauungsplan
Das Plangebiet ist identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Solinger
StraBe - I 5b" vom 31.10.1980.

2.3 Masterplan Zentren und Einzelhandel

Der vom Rat der Stadt am 19.06.2008 beschlossene Masterplan Zentren und Einzelhan-
del beinhaltet ein Zentren-, Nahversorgungs- und Sonderstandortkonzept. Die Ergebnisse
dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sind im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes entsprechend zu beriicksichtigen.
Dieser Masterplan bestimmt die verschiedenen zentralen Versorgungsbereiche und Son-
derstandorte raumlich und funktional. Er enthalt Ziele und Grundsatze zur zukiinftigen
rdumlichen Steuerung der Einzelhandels- und der Zentrenentwicklung.

Ein Ziel der Stadt Milheim an der Ruhr ist die Sicherung der Entwicklungsfahigkeit der
bestehenden produzierenden Betriebe und Dienstleister und die Ansiedlung weiterer Be-
triebe dieser Branchen. Das Zentrenkonzept soll zur Erhaltung eines bezahlbaren Fla-

chenangebotes fir diese Branchen beitragen.

2.4 Gender Mainstreaming

Als offentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der
Bauleitplanung zu bertlicksichtigen. Bis heute ist europaweit die Chancengleichheit der
Geschlechter noch nicht zur gesellschaftlichen Wirklichkeit geworden. Das Leben von
Frauen und Mannern bzw. Madchen und Jungen weist in vielen Bereichen des &6ffentlichen
und privaten Lebens groBe Unterschiede auf, ohne dass dies immer bewusst ist. Um das
Ziel der Geschlechtergerechtigkeit zu erreichen, hat der Europarat 1998 die folgende De-
finition des Gender Mainstreaming entwickelt:

~Gender Mainstreaming besteht in der (Re-)Organisation, Verbesserung, Entwicklung und
Auswertung der Entscheidungsprozesse mit dem Ziel, dass die an politischer Gestaltung
beteiligten Akteure den Blickwinkel der Gleichheit zwischen Frauen und Md@nnern in allen

Bereichen und auf allen Ebenen einnehmen."

Die Gender-Aspekte wurden bei der Planung bericksichtigt. Der lediglich auf die Steue-
rung des Einzelhandels und der Vergnligungsstatten abzielende Bebauungsplan und die
hierin getroffenen Festsetzungen lésen keine geschlechterspezifischen Auswirkungen
oder MaBnahmen aus. Der Bebauungsplan und die damit verfolgten Planungsziele wirken
sich in gleichwertiger Weise auf die Belange von Frauen und Mannern bzw. auf alle ge-

sellschaftlichen Gruppen aus. Die Chancengleichheit ist gegeben.
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3. Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Planung

3.1 Anlass der Planung

Einzelhandelsnutzungen drangen zunehmend in Gewerbegebiete auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche und entziehen insbesondere dem Handwerk, dem produzierenden
Gewerbe sowie den Buliro- und Dienstleistungsnutzungen dringend bendtigte Flachen.
Diese Gewerbegebiete sind oftmals nicht integrierte Lagen auBerhalb der Stadtzentren
und aufgrund der hohen Mobilitéatsbereitschaft der Kunden zur Ansiedlung von Einzelhan-
delsstrukturen weiterhin attraktiv. Diese tendenzielle Entwicklung zur Verlagerung des
Einzelhandels fluhrte in der Vergangenheit schon zu einer allgemeinen Schwachung der
Stadtkerne, Stadtteil- und Nahversorgungszentren und lasst dies gleichzeitig auch zu-

klnftig weiter beflirchten.

Um das stadtebauliche Gefilige in Milheim an der Ruhr zu erhalten und die 0. a. Entwick-
lung in geordnete Bahnen zu lenken, ist es notwendig, die Ansiedlung jeglicher Einzel-
handelsnutzungen rdumlich und inhaltlich zu steuern. Der Masterplan Zentren und Ein-
zelhandel, durch den Rat der Stadt Milheim an der Ruhr am 19.6.2008 als Entwicklungs-
ziel gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen, bildet hierzu die stadtentwicklungspla-
nerische Grundlage. Mit diesem Masterplan verfolgt die Stadt Milheim an der Ruhr u.a.
das Ziel, die Innenstadt als Standort fiir Einzelhandel und Dienstleistungen, als Arbeitsort
und als Identifikationsraum fiir die Bevélkerung und die Nebenzentren als Kern der woh-
nungsnahen Versorgung zu starken. Zudem sollen die Gewerbegebiete fiir das produzie-
rende Gewerbe und Handwerk sowie flir Bliro- und Dienstleistungsbetriebe gesichert
werden. Aus diesem Grunde sollen auch die nach § 8 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen

Vergniigungsstatten ebenfalls ausgeschlossen werden.

3.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung
Flr das Plangebiet besteht der seit dem 31.10.1980 in Kraft getretene Bebauungsplan
»Solinger StraBe - I 5 b"“, der entlang der ErschlieBungsstraBen Remscheider Stra3e und

Solinger StraBe ausschlieBlich gewerbliche Baugebiete festsetzt.

In einem Gewerbegebiet ist gemaB der Baunutzungsverordnung die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben aller Art zuldssig. Hierzu zdhlen auch Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von bis zu 800 m2 und ausnahmsweise auch Vergnliigungsstatten. Daher
soll in den durch den Bebauungsplan ,Solinger StraBe — I 5 b" festgesetzten gewerbli-
chen Baugebieten nun die unerwinschte Nutzung von Einzelhandel aber auch von ver-
mehrt auf den Markt drangenden Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden.
Méglicherweise bedingt durch die verkehrsglinstige Lage zur Kdlner StraBe und die Nahe

zum Ortszentrum Saarn und zur dicht besiedelten Saarner Kuppe besteht die Gefahr ei-
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ner zunehmenden Nachfrage von Einzelhandelsbetrieben mit Verkauf an den Endverbrau-
cher. Durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben werden die urspriinglichen Ziele
der Stadt Mllheim an der Ruhr zur Bereitstellung von Gewerbeflachen, insbesondere fiir
produzierende sowie nicht stdrende Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
unterlaufen. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind nicht geeignet,
dieser Entwicklung entgegen zu wirken. Als Grundlage flr die angestrebte stadtebauliche
Entwicklung wurde daher der Bebauungsplan ,Solinger StraBe - I 5 b (Verfahrensbe-
zeichnung: I 5 b/I)" zur Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Solinger StraBe
-I15b"am 07.02.2012 eingeleitet.

Durch diese ergéanzenden Festsetzungen der Art der Nutzung werden weder die Grundzi-
ge der Planung berihrt, noch sind Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten. Weitere
Festsetzungen des Bebauungsplanes , Solinger StraBe - I 5 b* sind durch diese Anderun-
gen der textlichen Festsetzungen nicht beriihrt; der rechtskraftige Bebauungsplan bleibt

im Ubrigen bestehen.

4. Planinhalt / Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Ausschluss von Einzelhandel und Vergniigungsstitten

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen (zentren- und nicht zentrenrelevante
Sortimente) im Plangebiet soll die unerwiinschte Entwicklung der gewerblichen Baugebie-
te zu einem weiteren Handelsbereich verhindert werden. Die beabsichtigte Anderung
steht grundsatzlich mit den Zielen des Bebauungsplanes ,Solinger StraBe — I 5 b" in Ein-
klang. Zweck des Bebauungsplanes war es vor allem, Flachen flir das produzierende Ge-

werbe sowie Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe zu schaffen.

Aufgrund der Knappheit an Gewerbeflachen in der Stadt Milheim an der Ruhr ist der Be-
darf hierflir weiterhin aktuell; im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
im Jahre 2005 hat eine Abschatzung einen zusatzlichen Gewerbeflachenbedarf ergeben.
Durch die Ansiedlung weiteren Einzelhandels und méglicher Vergniigungsstatten im Plan-
gebiet wiirde aber der unerwiinschte Flachenverbrauch in den bestehenden Gewerbege-
bieten ausgeweitet. Die der gewerblichen Nutzung flir produzierende sowie Biro- und
Dienstleistungsbetriebe so entzogenen Flachen waren durch Neufestsetzungen an ande-

rer Stelle, hauptsachlich im Freiraum, zu kompensieren.

Die dargelegten Ziele kénnen ohne die Anderung der bestehenden Festsetzungen nicht

erreicht werden. Der Bebauungsplan ,Solinger StraBe - I 5 b" ist daher zu andern.
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Aufgrund der Ertragskraft vieler Vergniligungsstatten ist eine fortschreitende Ausbreitung

dieser Einrichtungen im Milheimer Stadtgebiet, insbesondere aufgrund der guten Ver-

kehrsanbindung auch im Plangebiet zu beflirchten. Vergnigungsstatten sind:

* Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars, Tanzbars, GroBstadtvarietés, Striptease-Lokale,
Swinger-Clubs usw.)

e Sex-Shops mit Videokabinen

e Diskotheken

e Spielhallen (Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos)

e Billardclubs

e etc.

Die aufgezahlten Vergnigungsstatten bergen groBe Stdrpotenziale, insbesondere da sie

ein hohes Verkehrsaufkommen nach sich ziehen, vor allem zu den Ruhezeiten. Spielhal-

len und Wettbiiros haben in der Regel Offnungszeiten téglich von 6 bis 24 Uhr. Auch be-

steht die Gefahr, dass mit ihrer Ansiedlung eine Verzerrung des Boden- und Mietpreisge-

figes und eine Zweckentfremdung des Flachenverbrauchs fir das produzierende Gewer-

be, Handwerk und das Dienstleistungsgewerbe einhergehen. Aus diesem Grunde ist die

Ansiedlung von Vergniigungsstatten in den gewerblichen Baugebieten des Plangebietes

stadtebaulich unerwiinscht und daher nicht zulassig.

4.2 Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Kiosken

Bei Kiosken handelt es sich um Verkaufsstellen, die lediglich zur Deckung des taglichen
Bedarfs ausschlieBlich der Nutzer des Gebietes dienen. In diesen Verkaufsstellen wird nur
ein sehr schmales Spektrum an Waren des kurzfristigen Bedarfs angeboten, das in der
Regel zum sofortigen oder alsbaldigen Verzehr bzw. Ge- und Verbrauch bestimmt ist.
Dazu gehdren neben Lebensmitteln Tabakwaren und Zeitschriften. Der Charakter des GE-

Gebietes bleibt im Ubrigen durch diese Verkaufsstellen in Ganze gewahrt.

4.3 Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Verkaufsstellen fiir produzierendes Ge-
werbe und Handwerksbetriebe
Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Be-
trieben des produzierenden Gewerbes sowie Dienstleistungsbetrieben, die sich ganz oder
teilweise an den Endverbraucher richten, wenn sie nach Art und Umfang in eindeutigem
Zusammenhang mit der Produktion sowie der Ver- und Bearbeitung von Gitern ein-
schlieBlich Reparatur- und Serviceleistungen der Betriebsstatten im Plangebiet stehen.
Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Verkaufsstellen in unmittelbar rdumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- und Gewerbebetrieben ohne Einschrankung
der Sortimente wird insbesondere mit der Sicherung und der Starkung von Gewerbe- und

Handwerksbetrieben sowie Dienstleistungsbetrieben begriindet. Der betriebliche Zusam-
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menhang besteht nur dann, wenn die vertriebenen Produkte am Produktionsstandort im
Gewerbegebiet hergestellt werden, wobei Art und Umfang des Verkaufs nicht Gber die
vor Ort hergestellten Waren hinausgehen darf. Durch den Zusatz, dass die Verkaufsfléache
der Betriebsflache deutlich untergeordnet sein muss, wird deutlich, dass der Werksver-
kauf lediglich als Annex zum eigentlichen Betrieb zu verstehen ist. Der Verkauf darf we-

der rdumlich noch funktional im Vordergrund der betrieblichen Tatigkeit stehen.

5 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Solinger StraBe - I 5 b (Verfahrensbezeichnung: I 5 b/I)" be-
schrankt sich in seinem raumlichen Bereich auf die Kerninhalte, die zur Sicherung und
Herstellung der stadtebaulichen Ordnung erforderlich sind. Es werden lediglich Einzelhan-
delsbetriebe und Vergniigungsstatten ausgeschlossen, die gewerbliche Nutzung der

Grundstiicke bleibt im Ubrigen bestehen.

Hier treffen vor allen Dingen die Belange der Eigentimer, eine méglichst ertragsreiche
Nutzung ihrer Grundstiicke realisieren zu kédnnen auf die entgegenstehenden &ffentlichen
Belange nach einer stadtebaulichen Ordnung des Einzelhandels, auch auf der Grundlage
des Masterplanes Zentren und Einzelhandel. Dazu ist zunachst festzustellen, dass ein
Anspruch auf die bestmdgliche Grundstiicksnutzung nicht besteht und das Eigentum hier
auch einer Sozialbindung unterliegt. Dabei ist zu bericksichtigen, dass den betroffenen
Grundstlickseigentimern nur ein geringer Teil der bisherigen Nutzungsmdéglichkeiten, die
nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Solinger StraBe — I 5 b" bestehen, entzogen
werden. Allerdings wird nicht in die ausgeilibte Nutzung eingegriffen, sondern lediglich

kinftige Nutzungsmadglichkeiten eingeschrankt.

Das Bauleitplanverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Solinger StraBe - I 5 b"
wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt, da die Grundzlige der
Planung nicht beriihrt werden. Durch den Bebauungsplan werden weder Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet, noch die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder be-
grindet. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter. Negative Umweltauswirkungen sind durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Solinger StraBe — I 5 b (Verfahrensbezeichnung: 1 5
b/I)" nicht zu erwarten. Dementsprechend wird auch von einer Umweltpriifung abgese-

hen.
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Urkundenblatt zum Bebauungsplan ,,Im Schrofenfeld - I 5 b (Verfahrensbe-
zeichnung: I 5 b/I)" zur Anderung der textlichen Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes ,Im Schrofenfeld - I 5 b™ vom 31.10.1980

Der Planungsausschuss hat am 07.02.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager dffentlicher Belange wurde in der Zeit vom 12.03.2012 bis einschlieBlich
13.04.2012 durchgeflhrt.

Der Auslegungsbeschluss wurde vom Planungsausschuss am 26.06.2012 gefasst. Die
offentliche Auslegung hat in der Zeit vom 13.08.2012 bis einschlieBlich 13.09.2012 statt-

gefunden.

Miilheim an der Ruhr, den /€. A AOC3
Die Oberblrgermeisterin

Amt fir Stadtplanung, Bauaufsicht und Stadtentwicklung
1A,

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 18.12.2012 den Bebauungsplan zur Anderung
der textlichen Festsetzungen gemaB § 7 GO NRW in der derzeit glltigen Fassung i.V.m. §
10 BauGB als Satzung beschlossen,

Miilheim an der Ruhr, den A ¥. &!h\.ﬁ‘-‘ 2043

Im Auftrage des Rates der Stadt

[ [l

Oberflrgermeisterin
Dagmar Mihlenfeld

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes zur Anderung der textlichen Festsetzungen

und sowie Ort und Zeit der Einsichtnahme sind mit der Bekanntmachungsanordnung vom



/[Ef-.!?,fef{?,ﬁim Amtsblatt fiir die Stadt Miilheim an der Ruhr vom cﬂfﬁﬂﬁm&!ﬂms-

iblich bekannt gemacht worden.

Miilheim an der Ruhr, den ¥ o). 0,77
Die Oberblrgermeisterin
Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht und Stadtentwicklung
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