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A. EINSTELLUNG DER IM BEBAUUNGSPLANVERFAHREN NR. 58 ,,GEWERBEGEBIET WELLENDORF* 1. ANDERUNG VORGETRAGENEN EIGEN-

TUMERINTERESSEN

1.  Biirger/in aus dem Plangebiet
vom 04.01.2024

Aus der fruhzeitigen Beteiligung des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbe-
gebiet Wellendorf* 1. Anderung

hiermit wiederspreche ich der 0.g. Anderung des Bebauungsplanes fur mein
Grundstiick am Schluchtweg 9 in Wellendorf, und beantrage die als " Flache fur
Landwirtschaft" ausgewiesene Flache als Gewerbeflache zu belassen.

Die vorgesehene Anderung zur " Flache fir Landwirtschaft " hatte einen erheblichen
Wertverlust zur Folge und ndhme mir und meiner Familie die Méglichkeit, die Flache
‘'n Zukunft gewerblich zu nutzen.

Alternativ ware auch die Anderung zum " Mischgebiet * fiir mich vorstellbar.

Ich erwarte eine entsprechende Anderung des Bebauungsplanes.

Bitte bestatigen sie mir den Empfang dieses Wiederspruchs.
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Beschlussvorschlaq:

Die nebenstehende Stellungnahme wurde im Rahmen des Verfahrens zum Be-
bauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* 1. Anderung eingereicht. Auf-
grund der Zweiteilung — Fortfiihrung Anderung im nérdlichen Bereich und Teil-
aufthebung im stdlichen Bereich — befinden sich die Liegenschaften des Ein-
wenders / der Einwenderin nunmehr im Bereich der Teilaufhebung, sodass die
Stellungnahme in dieses Verfahren eingestellt wird.

Als Planbetroffene/r besitzt der/die Einwender/in grds. ein schutzwirdiges Ver-
trauen darauf, dass die ortsrechtlichen Festsetzungen des Plans nicht ohne Be-
ricksichtigung ihrer Belange geandert werden. Im Rahmen der planerischen Ab-
wagung muss das private Interesse am Erhalt der bestehenden baulichen Nut-
zungsrechte mit den 6ffentlichen Interessen an der gewollten stadtebaulichen
Neuordnung abgewogen werden. (Vgl. OVG NRW vom 09.10.2017 —2 D 98 /
15.NE). Auf einen Fortbestand einer nunmehr Gber 40 Jahre alten Planung be-
steht allerdings kein Rechtsanspruch, wohl jedoch an die sachgerechte Abwa-

gung.
Der Planung liegen unterschiedliche Interessen zugrunde. Dieses sind insb.:
1. Interessen des Eigentiimers / der Eigentiimer in

e Fortflhrung der bisher ausgetubten Nutzungen (Tischlerei und
Wohnnutzung)

e Erhalt der bestehenden Baurechte um Bebauungsmaéglichkei-
ten auf den landwirtschaftlich genutzten Flachen zu erhalten

e Erhalt des Grundstlicks-/Verkehrswertes
2. Gemeindliche Interessen

e Beseitigung einer geplanten ,Gemengelage® mit dem Ziel, die
faktisch seit ,jeher vorhandenen Nutzungen zu erhalten

e Gewahrleistung von Sicherheit und Ordnung (gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie Verkehrssicherheit)
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e Umweltschutz (Vermeidung von nachteiligen Umweltauswir-
kungen und Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes)

e Starkung des Wirtschaftsstandortes durch eine bedarfsge-
rechte Neuverortung von Bauflachen im Rahmen der FNP-Neu-
aufstellung

3. Gesamtgesellschaftliche Interessen

e Umwelt- und Klimaschutz (Erhalt von wertvollen Landschafts-
elementen, Kaltluftentstehungsflachen, Lebensrdumen fur
Flora und Fauna, natirlichen Bodenfunktionen etc.)

¢ Nahrungsmittelsicherheit (Erhalt von Landwirtschaftsflachen)
4. Anwohnerinteressen

e Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse und Verbesse-
rung der Geruchs- und Gerauschbelastung

Aufgabe der Gemeinde ist es, die stadtebauliche Ordnung zu leiten und die sich
divergierenden Interessen gegeneinander und untereinander abzuwagen.

Mit Inkrafttreten dieser Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Gewerbe-
gebiet Wellendorf werden samtliche Festsetzungen fir den Geltungsbereich
aufgehoben. Damit wird die tatsachlich vorhanden (landwirtschaftliche) Nutzung
in diesem Bereich dauerhaft gesichert und sind Vorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches zukiinftig nach § 35 BauGB zu beurteilen. Fir den/die im Plan-
gebiet liegende/n Eigentimer/in und seiner/ihrer Nutzungen hat dies zur Folge,
dass gem. § 35 Abs. 4 Nr. 5 BauGB die Erweiterung eines Wohngebaudes auf
bis zu héchstens zwei Wohnungen unter folgenden Voraussetzungen grds.
mdglich ist:

e das Gebaude ist zulassigerweise errichtet worden,

o die Erweiterung ist im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und unter
Beruicksichtigung der Wohnbediirfnisse angemessen und

e bei der Errichtung einer weiteren Wohnung rechtfertigen Tatsachen die
Annahme, dass das Gebaude vom bisherigen Eigentimer oder seiner
Familie selbst genutzt wird,

und bauliche Erweiterungen eines zulassigerweise errichteten gewerblichen Be-
triebes gem. § 35 Abs.4 Nr. 6 BauGB grds. mdglich sind, wenn die Erweiterung
im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und Betrieb angemessen sind.
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Mit der Verfolgung der Planungsziele werden die umfassend eingerdumten und
bisher nicht ausgeschopften gewerblichen Baurechte auf der Flache des Eigen-
timers genommen, gleichzeitig bleiben aber angemessene bauliche Entwick-
lungen gem. § 35 Abs. 4 BauGB mdoglich.

Die vorh. Nutzungen wurden vor Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes
Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* genehmigt. Nutzungsanderungen und bau-
liche Erweiterungen wurden seitdem nicht mehr durchgefihrt. Konkrete Erwei-
terungsabsichten wurden nicht vorgetragen und sind nach Kenntnis der Verwal-
tung auch nicht zu erwarten. Mit der Nutzungsaufgabe der Tischlerei Wamhoff
(Schluchtweg 9) im Jahr 2021 (Abmeldung 08/2023) und der Verpachtung an
den Tischlereibetrieb Glaler im Januar 2024 ist -bei Aufrechterhaltung des Ur-
sprungsplanes- die Wohnnutzung fiir den ehemaligen Betriebsinhaber unzulas-
sig / wieder auf Bestandsschutz zurtickgefallen.

Durch die Teilaufhebung bleibt mit Nutzungsaufgabe der Tischlerei die Wohn-
nutzung dauerhaft zuldssig. Ebenfalls bleibt eine Erweiterung der Wohnnutzung
sowie des Tischlereibetriebes entsprechend § 35 Abs. 4 BauGB zulassig. Folg-
lich erfahrt der/die Eigentiimer/in keine unverhaltnismaligen Einschrankungen
in seiner/ihrer bisher ausgelibten Nutzung.

Im Falle der Beibehaltung der Baurechte (Staus Quo) ist von einer Flachenver-
aulerung an die noérdlich der Teilaufhebung liegenden Flacheneigentimer und
einer perspektivischen Ausweitung der gewerblichen Nutzung auszugehen.
Diese Nutzungsintensivierung hatte zur Folge, dass

o die bestehende Gemengelage aufrecht erhalten wirde und Nutzungs-
konflikte mit Blick auf die im Plangebiet und umliegende Wohnnutzung
(Schluchtweg 9/10 sowie die Wohnnutzung in der Erichshéhe und der
geplanten Wohnnutzung im Bereich zum Packsholz) bestehen bliebe/ge-
niert/verscharft wirde

¢ eine (gewerbliche) Verkehrszunahme insb. im Bereich Schluchtweg - und
je nach Gewerbe auch innerhalb der Ortslagen Wellendorf und Borgloh -
erfolgen wirde und damit eine Konfliktzunahme im Plangebiet wie auch
aullerhalb anzunehmen ware, da die im Ursprungsplan vorgesehene Er-
schliellung nicht umgesetzt wurde und vor dem Hintergrund der tatsach-
lichen Bebauungsverhaltnisse auch nur noch schwerlich umsetzbar ware
(sie auch Stellungnahme Al Nr. 50 1. Anderung)

e eine sehr umfangweiche Flacheninanspruchnahme mit einer Versiege-
lungsrate von 100% und einschliellich Beseitigung samtlicher
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Geholzbestande mdglich ware, die entsprechende nachteilige Umwelt-
auswirkungen mit sich brachte

o die gemeindlichen und gesamtgesellschaftlichen Interessen nicht ausrei-
chend bertcksichtigt wirden, da insb. eine bedarfsgerechte Neuveror-
tung von Bauflachen im Rahmen der FNP-Neuaufstellung nicht méglich
ware

Die Ricknahme der im Ursprungsplan umfangreich festgesetzten Bauflachen
geht unstrittig mit einem geringeren Bodenrichtwert/Verkehrswert einher. Aller-
dings wurde mit der Ursprungsplanung auch ein Wertzuwachs generiert, von
welchem bis heute kein Gebrauch gemacht wurde und der Gemeinde gewerbli-
che Entwicklungsmaoglichkeiten an anderer Stelle nimmt, da hier Flachenkontin-
gente gebunden werden.

Aufgrund des zunehmenden Nutzungsdrucks und der daraus resultierenden
Wertsteigerung von Landwirtschaftsflachen verbleibt dem/der Eigentimer/in
eine Flache, die weiterhin die seit jeher und tatsachlich ausgetbten Nutzung
zulasst. Folglich entstehen zwar Verluste im Buchwert, diese dirften jedoch nur
geringe bis keine Auswirkungen auf den realen Ertrag / das reale Ergebnis ha-
ben. Diesem nachteiligen Effekt stehen aber auch positive Effekte gegeniber,
da sich die Grundsteuer, die bei einer landwirtschaftlichen Flache geringer aus-
fallt, als bei einer Baulandflache, reduziert.

Mit der Ricknahme wird zum Einen auf die heutigen gesamtgemeindlichen An-
forderungen und Interessen und vom Planungsrecht abweichenden Entwicklun-
gen reagiert, zum Anderen Fehlentscheidungen aus der Vergangenheit (Uber-
planung von Wohnnutzung) korrigiert und planerische Gemengelagen beseitigt.
Dies vermag mit einem Wertverlust bei einem Einzelnen einhergehen, jedoch ist
die Gemeinde dazu angehalten, einem Planerfordernis nachzukommen und
kann im Sinne der Sozialbindung eine solche Riicknahme unter Abwagung aller
privaten und 6ffentlichen Belange verhaltnismaRig sein.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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2. Biirger/in aus dem Plangebiet
vom 09.01.2024

Aus der fruhzeitigen Beteiligung des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbe-
gebiet Wellendorf* 1. Anderung

als betroffener Grundstiickseigentlimer méchte ich eine Stellungnahme zum o. g. Bebauungsplan abgeben:

grundsétzlich findet die Anderung des Bebauungsplanes meine Zustimmung.

Der derzeitige Bebauungsplan ist meiner Meinung nach nicht mehr zeitgemaR, insbesondere ist eine
VerkehrserschlieBung des siidlichen Bereiches kaum machbar.

Mir ist allerdings bekannt, dass es von anderen betroffenen Eigentimer Bedenken beziiglich eines Wertverlustes
ihrer Grundstiicke (Gemarkung

102/8 und 100) gibt. Ich wére bereit, einen gewissen Wertverlust in Kauf zu nehmen. Solite es jedoch angedacht
wnerden, die Grundstiicke 102/8 und

100 aus der Anderung herauszunehmen und als Gewerbegebiet zu belassen muss auch ich beantragen mein
Srundstiick weiterhin als Gewerbegiet auszuweisen. Die entstehende Wertminderung ist ansonsten fiir mich nicht
mehr tragbar.

Ich bitte um Eingangsbestéatigung! M P2 E‘ﬂ'&,f A0 /. DC?‘?(—" /
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Beschlussvorschlaq:

Die nebenstehende Stellungnahme wurde im Rahmen des Verfahrens zum Be-
bauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* 1. Anderung eingereicht. Auf-
grund der Zweiteilung — Fortfiihrung Anderung im nérdlichen Bereich und Teil-
aufhebung im sudlichen Bereich — befinden sich die Liegenschaften des Ein-
wenders / der Einwenderin nunmehr zum Teil im Bereich der Teilaufhebung,
sodass die Stellungnahme in dieses Verfahren eingestellt wird.

Als Planbetroffene/r besitzt der/die Einwender/in grds. ein schutzwiirdiges Ver-
trauen darauf, dass die ortsrechtlichen Festsetzungen des Plans nicht ohne Be-
ricksichtigung ihrer Belange geandert werden. Im Rahmen der planerischen Ab-
wagung muss das private Interesse am Erhalt der bestehenden baulichen Nut-
zungsrechte mit den o6ffentlichen Interessen an der gewollten stadtebaulichen
Neuordnung abgewogen werden. (Vgl. OVG NRW vom 09.10.2017 —2 D 98 /
15.NE). Auf einen Fortbestand einer nunmehr tber 40 Jahre alten Planung be-
steht allerdings kein Rechtsanspruch, wohl jedoch an die sachgerechte Abwa-
gung.
Der Planung liegen unterschiedliche Interessen zugrunde. Dieses sind insb.:
1. Interessen des Eigentimers / der Eigentimer in
e Fortflhrung der bisher ausgelibten Nutzungen (Wohnnutzung)
e Erhalt des Grundstiicks-/Verkehrswertes
2. Gemeindliche Interessen

e Beseitigung einer geplanten ,Gemengelage® mit dem Ziel, die
faktisch vorhandenen Nutzungen zu erhalten

e Gewahrleistung von Sicherheit und Ordnung (gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie Verkehrssicherheit)

e Umweltschutz (Vermeidung von nachteiligen Umweltauswir-
kungen und Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes)

e Starkung des Wirtschaftsstandortes durch eine bedarfsge-
rechte Neuverortung von Bauflachen im Rahmen der FNP-Neu-
aufstellung
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3. Gesamtgesellschaftliche Interessen

e Umwelt- und Klimaschutz (Erhalt von wertvollen Landschafts-
elementen, Kaltluftentstehungsflachen, Lebensrdumen fir
Flora und Fauna, nattrlichen Bodenfunktionen etc.)

¢ Nahrungsmittelsicherheit (Erhalt von Landwirtschaftsflachen)
4. Anwohnerinteressen

e Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse und Verbesse-
rung der Geruchs- und Gerauschbelastung

Aufgabe der Gemeinde ist es, die stadtebauliche Ordnung zu leiten und die sich
divergierenden Interessen gegeneinander und untereinander abzuwagen.

Mit Inkrafttreten dieser Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Gewerbe-
gebiet Wellendorf* werden samtliche Festsetzungen fir den Geltungsbereich
aufgehoben. Damit wird die landwirtschaftliche Nutzung in diesem Bereich dau-
erhaft gesichert und sind Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches zukiinftig
nach § 35 BauGB zu beurteilen. Fir den/die im Plangebiet liegende/n Eigenti-
mer/in und seiner/ihrer Nutzungen hat dies zur Folge, dass gem. § 35 Abs. 4 Nr.
5 BauGB die Erweiterung eines Wohngebaudes auf bis zu hdchstens zwei Woh-
nungen unter folgenden Voraussetzungen grds. méglich ist:

a) das Gebaude ist zuldssigerweise errichtet worden,

b) die Erweiterung ist im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und unter
Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse angemessen und

c) bei der Errichtung einer weiteren Wohnung rechtfertigen Tatsachen die
Annahme, dass das Gebaude vom bisherigen Eigentiimer oder seiner
Familie selbst genutzt wird,

und bauliche Erweiterungen eines zuldssigerweise errichteten gewerblichen Be-
triebes gem. § 35 Abs.4 Nr. 6 BauGB grds. méglich sind, wenn die Erweiterung
im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und Betrieb angemessen sind.

Mit der Verfolgung der Planungsziele werden die umfassend eingerdumten und
bisher nicht ausgeschopften gewerblichen Baurechte auf der Flache des Eigen-
timers genommen, gleichzeitig bleiben aber angemessene bauliche Entwick-
lungen gem. § 35 Abs. 4 BauGB mdglich.

Mit Datum vom 15.11.1990 (Baugenehmigung Nr. 4765/90) wurde unter der An-
nahme, dass sich das Vorhaben im AuRenbereich befindet, eine zweite Woh-
nung im Dachgeschoss genehmigt. Eine solche Nutzung wéare gemal Ur-
sprungsplan jedoch unzulassig gewesen, da das Grundstiick in einem
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festgesetzten Gewerbegebiet liegt und es sich nicht um eine Wohnung fir Be-
triebsinhaber, -leiter, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen handelt.

Konkrete Erweiterungsabsichten, insb. gewerblicher Art, wurden nicht vorgetra-
gen und sind nach Kenntnis der Verwaltung auch nicht zu erwarten.

Mit der Verfolgung der Planungsziele werden zwar die gewerblichen Baurechte
auf der Flache des Eigentimers genommen, aber auch die ausgetbte (Wohn-)
Nutzung, die in einem Gewerbegebiet unzulassig ist, zumindest wenn es sich
nicht um eine Wohnung fiir Betriebsinhaber, -leiter, Aufsichts- und Bereitschafts-
personen handelt, dauerhaft ermdglicht. Dieses ist vorliegend der Fall.

Folglich erfahrt der/die Eigentiimer/in keine unverhaltnismaRigen Einschrankun-
gen in seiner/ihrer bisher ausgetibten Nutzung und steht der ,Legalisierung” der
Wohnnutzung, mit welcher i. d. R. auch ein héherer Verkehrswert einhergeht,
dem Verlust der Gewerbeflache gegeniiber, sodass voraussichtlich gar kein
Wertverlust gegeben ist oder der mogliche Wertverlust zumindest reduziert wird.

Im Falle der Beibehaltung der Baurechte (Staus Quo) ist davon auszugehen,
dass die auf dem Grundstuck faktisch vorhandene Wohnnutzung auch zukiinftig
weiter ausgeubt wird. Mit dem perspektivisch anzunehmenden Eintritt einer ge-
werblichen Bebauung der Flurstiicke 100, 102/7 und 102/8 wirde/n

e die bestehende Gemengelage aufrecht erhalten und die auf dem Grund-
stick ausgeibte Wohnnutzung weiter auf den Schutzstatus Gewerbe re-
duziert

o die Nutzung auf den Bestandsschutz reduziert, sodass bauliche Entwick-
lungen auferhalb einer gewerblichen Nutzung — zu welcher sich das
Grundstilick im Prinzip nur eingeschrankt eignet — unzulassig bleiben

e eine sehr umfangweiche Flacheninanspruchnahme mit einer Versiege-
lungsrate von 100% und einschlief3lich Beseitigung samtlicher Gehdlzbe-
stdnde mdglich, die entsprechende nachteilige Umweltauswirkungen mit
sich brachte

o die gemeindlichen und gesamtgesellschaftlichen Interessen nicht ausrei-
chend bericksichtigt, da insb. eine bedarfsgerechte Neuverortung von
Bauflachen im Rahmen der FNP-Neuaufstellung nicht méglich ware

Mit der Ricknahme wird zum Einen auf die heutigen gesamtgemeindlichen An-
forderungen und Interessen und vom Planungsrecht abweichenden Entwicklun-
gen reagiert, zum Anderen Fehlentscheidungen aus der Vergangenheit (Uber-
planung von Wohnnutzung) korrigiert und planerische Gemengelagen beseitigt.
Dies vermag mit einem Wertverlust bei einem Einzelnen einhergehen, jedoch ist
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die Gemeinde dazu angehalten, einem Planerfordernis nachzukommen und

kann im Sinne der Sozialbindung eine solche Riicknahme unter Abwagung aller
privaten und 6ffentlichen Belange verhaltnismafig sein.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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a)

b)

3.

Auszlge aus der friihzeitigen Beteiligung des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Ge-

Biirger/in aus dem Plangebiet
vom 24.01.2024

werbegebiet Wellendorf“ 1. Anderung

Die geplante 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 58 ,,Gewerbegebiet Wellendorf* wiirde,
sollte sie wie im Entwurf vorliegend als Satzung beschlossen werden, die heute bestehenden
Baurechte auf den Grundstiicken im Plangebiet massiv beschneiden, den Fortbestand des Ge-
bietes als Gewerbe- und Industriestandort in Frage stellen und damit tief in die geschiitzten

Eigentiimerbelange unserer Mandanten eingreifen.

Stidtebauliche Griinde, die eine solch grundlegende Verinderung der planungsrechtlichen Si-
tuation und die damit einhergehenden erheblichen Wertverluste der betroffenen Flichen recht-
fertigen konnten, finden sich in der Planbegriindung nicht und sind auch im Ubrigen nicht er-
sichtlich, Damit lauft die Planung, die ohne jede Abstimmung mit den Planbetroffenen

vorangetrieben worden ist, auf einen offensichtlichen Abwigungsfehler zu. Insofern regen wir

~ dringend an, den Planentwurf zu iiberdenken.

Im Einzelnen:

Unsere Mandanten sind — z.T. als natiirliche Personen, z.T. iiber eine in ihrem Eigentum ste-
hende Gesellschaft — innerhalb der letzten Jahre Eigentiimer eines Grofteils der Grundstiicke
innerhalb des Plangebietes geworden. Im Einzelnen handelt es sich um die Grundstiicke mit
den Flurstiicksbezeichnungen 30/8, 29/12, 29/13, 29/14, 29/6, 34/3, 28/2, 35/1, 36/1, 39/1,
104/8, 104/1 105/7, 102/6, 107/6 und 102/7.
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Beschlussvorschlag

Auf einen Fortbestand einer nunmehr tber 40 Jahre alten Planung besteht kein
Rechtsanspruch, allerdings besitzen Planbetroffene regelmaRig ein schutzwr-
diges Vertrauen darauf, dass die ortsrechtlichen Festsetzungen des Plans nicht
ohne Berlcksichtigung ihrer Belange geandert werden. Im Rahmen der planeri-
schen Abwagung muss das private Interesse am Erhalt der bestehenden bauli-
chen Nutzungsrechte mit den offentlichen Interessen an der gewollten stadte-
baulichen Neuordnung abgewogen werden. (Vgl. OVG NRW vom 09.10.2017 —
2D 98/ 15.NE)

Die Belange und Interessen der Planbetroffenen werden entsprechend der ne-
benstehenden Ausfiihrungen in die Abwagung eingestellt. Die Planungsziele er-
geben sich aus der Begriindung, insb. den Kapiteln 3 und 4.

Die Sorge, dass der Fortbestand des Gewerbestandortes in Ganze in Frage ge-
stellt wird, kann nicht geteilt werden, da im Rahmen der 1. Anderung insg. 1,4 ha
Industrieflache und 4,5 ha Gewerbeflache ausgewiesen werden.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag

Von der Teilaufhebung direkt betroffen ist lediglich das Grundstiick 102/7. Die
anderen nordlich des Plangebietes liegenden Grundstiicke sind indirekt durch
eine geanderte immissionsschutzrechtliche Einstufung betroffen.

Die Eigentumsverhaltnisse werden zur Kenntnis genommen.
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c)

Unsere Mandanten betreiben innerhalb des Plangebietes das Unternehmen Zeltverleih Kort-
kamp GmbH. Der Betrieb ist deutschlandweit titig und plant, vermietet und errichtet Zelte und
Leichtbauhalleﬁ, wihrend der Corona-Pandemie z.B. Hallen fiir Testzentren, zurzeit auch
vielerorts fiir Kommunen Hallen zur temporéren Unterbringung von Gefliichteten.

Fiir die Lagerung der ﬁauteile und Materialien, die Unterbringung des umfangreichen Fuhr-
parks sowie die Verwaltung nutzt das Unternehmen aktuell noch die westlich des Schluchtwe-
ges gelegenen Hallen innerhalb des dort ausgewiesenen Industriegebietes. Diese Flichen wer-
den jedoch in Kiirze freigezogen werden, das Untemehmen Kortkamp verlagert sich auf das im
Osten des Plangebietes neu entstandene Betriebsgelidnde. Fiir die dort im Gewerbegebiet in den
vergangenen Monaten errichteten Gebaude ist unseren Mandanten im Jahr 2022 durch den

Landkreis Osnabriick eine Baugenehmigung erteilt worden.

Fiir eine spitere Erweiterung des Betricbes an seinem neuen Standort haben die Briider Kort-
kamp 2022 ferner die siidlich angrenzende Fliche (F lurstiick 102/7) erworben, die zurzeit eben-
falls als Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Mit dem Eigentiimer des angrenzenden Tischlereibe-
tricbes gibt es bereits ABsprachen iiber einen Ankauf von dessen Flachen bei einer zukiinftigen
Betriebsaufgabe.

Nach dem Planentwurf soll das zukiinftige Firmengeldnde unserer Mandanten — weiterhin — als
Gewerbegebiet festgesetzt werden. Die Baugrenzen sollen allerdings so festgesetzt werden,
dass der erst 2022 genehmigte und gerade erst errichtete siidliche Hallenkrper nicht mehr voll-
stindig innerhalb der bebaubaren Grundstiicksfliche gelegen und damit auf den Bestandsschutz
beschrinkt wiire.

Beschlussvorschlag

Nebenstehend wird das Téatigkeitsfeld sowie die geplante Betriebsverlagerung
einschliellich einer moéglichen spateren Erweiterung auf die sudlich angren-
zende Flache (Flurstick 102/7), welche im Ursprungsplan als Gewerbegebiet
mit Schutzpflanzung ausgewiesen ist, beschrieben.

Fir das Verfahren der Teilaufhebung von Bedeutung ist die Ricknahme der
Baurechte auf dem Flurstiick 102/7, da hierdurch die Méglichkeit einer perspek-
tivisch vorgesehene Erweiterung nach Siden genommen wird.

Gem. der der Einwendung beigefiigten Planskizze (s. u.) ist auf dem Flurstlck
102/7 ein Betriebsleiterwohnhaus, eine Garage und ein kleineres Lager vorge-
sehen, welche von Norden aus erschlossen werden sollten. Festzustellen ist,
dass diese Planung jedoch ohne Befreiung hatte nicht umgesetzt werden kon-
nen, da die Zufahrt innerhalb des festgesetzten Griinstreifens des Bebauungs-
plans Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* liegt (die Breite zwischen Flurstlicks-
grenze und Grinstreifen betragt ca. 1,5 m, wobei hierbei festzuhalten ist, dass
der Griinstreifen nur mit einer Breite von 8,0 m gezeichnet wurde im Ursprungs-
plan aber mit 10,0 m Breite bemalit ist). Weiter ist festzustellen, dass die Halle C
abweichend zur Planung und Genehmigung errichtet und in die geplante Zufahrt
verschoben wurde, sodass der Eigentiumer erstens nicht davon ausgehen
konnte, dass diese ErschlieBung genehmigt wiirde und zweitens er sich seine
Planung selbst durch abweichende Ausfiihrung verbaut hat.
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Noch deutlich gravierender sind allerdings die geplanten Anderungen fiir die Erweiterungsfld-
chen des Betriebes. Nach dem Planentwurf sollen diese Gewerbeflichen zukiinftig im Norden
als Mischgebiet und im Siiden als Fliche fiir Wald festgesetzt werden; zwischen dem Misch-
gebiet und dem ndrdlich angrenzenden Gewerbegebiet — dem Firmengeléinde unserer Mandan-
ten — soll zudem eine private Griinfliche ausgewiesen werden. Damit wire das Grundstiick als
Erweiterungsfliche fiir den Gewerbebetrieb unserer Mandanten nicht mehr nutzbar, andere Er-
weiterungsmdglichkeiten hat das Unternehmen an dem neuen Standort nicht. Femer ist durch
die geplante Festsetzung einer Griinfliche zwischen Gewerbe- und Mischgebiet nicht einmal
mehr die Erschliefung des Grundstiicks 102/7 sichergestelit.

Halle reaisiett

e geren g

Abb. Plan Zufahrtssituation zum Flurstlick 102/7

Die geanderte Ausfuhrung wurde von der Genehmigungsbehdrde mit Datum
vom 02.04.2025 genehmigt. Dargestellt ist in dieser Genehmigung auch der im

Anderungsentwurf festgesetzte Griinstreifen.
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Abb. Lageplan zur Nachtragsgenehmigung

Damit hat der Einwender unerschlossenes Bauland erworben und wird mit Blick
auf die ErschlieBungssituation nicht schlechter gestellt als zuvor — im Gegenteil,
im Rahmen der Uberarbeitung der 1. Anderung wird eine Zuwegung zum Grund-
stiick planungsrechtlich als zulassig erklart.

In Bezug auf die Ricknahme der Baurechte ist festzustellen, dass der Planung
unterschiedliche Interessen zugrunde liegen. Dieses sind insb.:

1. Interessen des Eigentiimers / der Eigentiimer in

e Beibehaltung des bisherigen Planungsrechts, um perspektivi-
sche Betriebserweiterungen durchfiihren zu kénnen

e Erhalt des Grundstlicks-/Verkehrswertes
2. Gemeindliche Interessen

e Beseitigung einer geplanten ,Gemengelage® mit dem Ziel, die
faktisch vorhandenen Nutzungen zu erhalten
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e Gewabhrleistung von Sicherheit und Ordnung (gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie Verkehrssicherheit)

e Umweltschutz (Vermeidung von nachteiligen Umweltauswir-
kungen und Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes)

e Starkung des Wirtschaftsstandortes durch eine bedarfsge-
rechte Neuverortung von Bauflachen im Rahmen der FNP-Neu-
aufstellung

3. Gesamtgesellschaftliche Interessen

e Umwelt- und Klimaschutz (Erhalt von wertvollen Landschafts-
elementen, Kaltluftentstehungsflachen, Lebensraumen fir
Flora und Fauna, natirlichen Bodenfunktionen etc.)

¢ Nahrungsmittelsicherheit (Erhalt von Landwirtschaftsflachen)
4. Anwohnerinteressen

e Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse und Verbesse-
rung der Geruchs- und Gerauschbelastung

Aufgabe der Gemeinde ist es, die stadtebauliche Ordnung zu leiten und die sich
divergierenden Interessen gegeneinander und untereinander abzuwagen.

Mit der Verfolgung der Planungsziele werden die gewerblichen Baurechte auf
der Flache des Eigentimers genommen, sodass Moglichkeiten zur Betriebser-
weiterung genommen werden und das skizzierte Vorhaben nicht mehr zulassig
ist.

Festzustellen ist, dass es sich bei dem skizzierten Vorhaben im Wesentlichen
um die Errichtung eines (Betriebs-)Wohnhauses und weniger um eine wirtschaft-
lich notwendige Betriebserweiterung zur Kapazitatserhohung handelt. So wer-
den die Hallenlagerkapazitaten lediglich um ca. 295 m? erh6ht, was bezogen auf
die genehmigten Hallenkapazitaten von 4.745 m? einer Erhéhung von ca. 6 %
entspricht, sodass diese Erweiterung nicht fiir den wirtschaftlichen Erfolg von
groRer Bedeutung sein dirfte. Solche Kapazitatssteigerungen dirften sich be-
reits durch Optimierung betrieblicher Ablaufe erzielen lassen.

Dies zeigt sich auch daran, dass die Grundsticksflache mit 5.492 m? ca. zur
Halfte fur das Wohnvorhaben genutzt werden soll und die Erweiterung ggu. der
bestehenden Betriebsflache (Flurstiicke 105/2 und 102/6) von 18.921 m? damit
eher gering ausfallt.
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Da es sich folglich eher um ein Wohnbauvorhaben handelt, fir welches grds.
auch andere Flachen in den Ortsteilen zur Verfiigung stehen, lasst sich das Vor-
haben grds. auch an anderer Stelle realisieren.

Was den Hinweis auf weitere perspektivische Betriebserweiterungen durch Fla-
chenerwerb weiterer Flachen angeht, so ist festzustellen, dass der/die Einwen-
der/in wie eingangs selbst erwahnt Uber umfangreiche Flachen im Plangebiet
der 1. Anderung verfiigt und diese entsprechend natiirlich auch selbst nutzen
kann, eine Verpachtung und damit Belegung der Flachen liegt in ihrer/seiner
Hand.

Der Ricknahme der im Ursprungsplan umfangreich festgesetzten Bauflachen
geht unstrittig mit einem geringeren Bodenrichtwert/Verkehrswert einher. Aller-
dings wurde mit der Ursprungsplanung auch ein Wertzuwachs generiert, von
welchem bis heute kein Gebrauch gemacht wurde und der Gemeinde gewerbli-
che Entwicklungsmaoglichkeiten an anderer Stelle nimmt, da hier Flachenkontin-
gente gebunden werden.

Mit der Ricknahme wird zum Einen auf die heutigen gesamtgemeindlichen An-
forderungen und Interessen und vom Planungsrecht abweichenden Entwicklun-
gen reagiert, zum Anderen Fehlentscheidungen aus der Vergangenheit (Uber-
planung von Wohnnutzung) korrigiert und planerische Gemengelagen beseitigt.
Dies vermag mit einem Wertverlust bei einem Einzelnen einhergehen, jedoch ist
die Gemeinde dazu angehalten, einem Planerfordernis nachzukommen und
kann im Sinne der Sozialbindung eine solche Ricknahme unter Abwéagung aller
privaten und 6ffentlichen Belange verhaltnismafig sein.

Dem Plangeber ist bewusst, dass die Riicknahme der bisher nicht ausgeschdpf-
ten Nutzungsrechte einen eigentumsrechtlich erheblichen und ggf. teilenteig-
nenden Eingriff darstellt. Allerdings erfahrt der/die Eigentimer/in keine unver-
haltnismaRigen Einschrankungen in seiner/ihrer bisher ausgeubten Nutzung.
Diesem nachteiligen Effekt stehen zudem auch positive Effekte gegenuber, da
sich die Grundsteuer, die bei einer Freiflache geringer ausfallt, als bei einer Bau-
landflache, reduziert. Das seit nunmehr 40 Jahren bestehende gewerbliche Nut-
zungsrecht wird hierdurch am Standort in Teilen zwar aufgehoben, ist aber nicht
unverhaltnismaflig und unsachgemal, da es in den 70er Jahren mit wirtschaft-
lichen Allgemeininteressen verbunden war, die bis heute nicht eingetreten sind
und durch die vorwiegend ansassigen Wohnnutzungen nicht erzielt werden, so-
dass ein Allgemeininteresse am Fortbestand dieser Gewerbeflachenauswei-
sung nicht mehr gegeben ist.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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d)

SchlieBlich sicht der Planentwurf vor, eine einzelne Wohnnutzung am Schluchtweg im Siiden
des Gewerbegebietes zukiinftig als Allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Diese Wohnnutzung
hat heute nur den Schutzanspruch einer Nutzung in einem Gewerbegebiet. Durch die Uberpla-
mung des Grundstiicks als Allgemeines Wohngebiet wiren zukiinftig mit Schall- und Ge-

ruchsimmissionen die hoheren Schutzanspriiche eines Wohngebietes einzuhalten.

Gleiches gilt hinsichtlich der Herabstufung einer Teilfliche des Gewerbegebietes zum Misch-
gebiet: Hier befindet sich heute lediglich eine Tischlerei nebst betrieblicher Wohnnutzung mit
dem Schutzanspruch einer Nutzung in einem Gewerbegebiet. Durch die Ausweisung als Misch-
gebiet kommt auch dieser Nutzung zukiinftig ein deutlich erhohter Schutzanspruch zu und da-

mit ein weiterer Zwangspunkt flir die umliegenden Gewerbe- und Industriegebietsflichen.
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Beschlussvorschlag:

Im Rahmen der Weiterbearbeitung wird der stdliche Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* aus der 1. Anderung herausgenom-
men. Fir diesen und das nebenstehend genannte Wohngriundstick erfolgt eine
Teilaufhebung, sodass Vorhaben hier zukiinftig nach § 35 BauGB zu beurteilen
sind.

Im Auflenbereich werden i. d. R. die Immissionsrichtwerte der Mischgebiete zu-
grunde gelegt. Eine rdumliche Trennung erfolgt, soweit moglich durch Festset-
zung von Wald- und Grinflache.

Hiermit wird den faktischen Gegebenheiten Rechnung getragen, da es sich bei
den in der Teilaufhebung liegenden Vorhaben um faktische Au3enbereichsvo-
haben handelt, die in den 70er Jahren mit einem Gewerbegebiet Giberplant wur-
den. Folge dieser Uberplanung ist, dass eine planerische ,Gemengelage“ ge-
schaffen wurde, in der die Schutzanspriiche der in das Plangebiet einbezogenen
Wohnnutzungen herabgestuft wurden. Da auch nach heutigen Gesichtspunkten
nicht davon auszugehen ist, dass diese Wohnnutzungen aufgegeben werden,
sollen sie entsprechend geschiitzt werden.

Dem Plangeber ist bewusst, dass hierdurch zukiinftig Zwangspunkte fir die
nordlich gelegenen Betriebe geschaffen werden. Ggi. dem Vorentwurf sind
diese jedoch aufgrund der ,Ricknahme® des Allgemeinen Wohngebietes gerin-
ger und wesentlich weniger einschrankend.

In der immissionsschutzrechtlichen Gesamtbetrachtung ist festzustellen, dass
sich durch die Herabstufung des Industriegebietes zum Gewerbegebiet sowie
die Teilaufhebung des sudlichen Bereiches keine unverhaltnismafigen Nut-
zungseinschrankungen fir die derzeit ausgelbten Betriebstatigkeiten ergeben.
Unzumutbare beschrankende Auflagen und Anordnungen sind somit nicht zu
besorgen.

In Bezug auf die kiinftige Entwicklung ist festzuhalten, dass die GRANNEX Re-
cycling-Technik GmbH & Co. KG in Hilter bereits durch die bestehende Geruch-
suberschreitung auf den westlich des Schluchtwegs gelegenen Betriebsflachen
begrenzt ist. In Hinblick auf die aulRerhalb des Plangebietes liegenden schutz-
wirdigen Nutzungen ist festzuhalten, dass die Immissionsrichtwerte hinsichtlich
Schall und Geruch auch unter Bertcksichtigung der zukunftig geltenden Richt-
werte bisher nicht ausgeschépft werden und den Betrieben damit Entwicklungs-
moglichkeiten verbleiben. (Vgl. Abwéagung zur Stellungnahme A | Nr. 52 1. An-
derung)
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Wird ein Bebauungsplan gedndert, so ist das Interesse der Planbetroffenen an der Beibehaltung
des bisherigen Zustandes abwigungserheblich. Verdndert eine Gemeinde durch ihre Bauleit-
planung die bauliche Nutzbarkeit von Grundstiicken und schrinkt sie die privaten Nutzungs-
moglichkeiten dabei ein oder hebt sie gar auf, muss sie beachten, dass ein Bebauungsplan Inhalt
und Schranken des Eigentums im Sinn von Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG bestimmt. Eine wirksame
stadtebauliche Planung setzt daher voraus, dass hinreichend gewichtige stadtebaulich beachtli-
che Allgemeinbelange fiir sie bestehen. Diese Allgemeinbelange miissen umso gewichtiger
sein, je starker die Festsetzungen eines Bebauungsplans die Befugnisse des Eigentiimers ein-
schrinken oder Grundstiicke von einer Bebauung ganz ausschliefien, denn das durch Art. 14
GG gewihrleistete Eigentumsrecht gehért in hervorgehobener Weise zu den von der Bauleit-
planung zu beriicksichtigenden Belangen. Es umfasst neben der Substanz des Eigentums auch’
das schutzwiirdige Interesse des Eigentiimers an der Beibehaltung der bisherigen baulichen
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Im Rahmen der Schalltechnischen Zusatzberechnung wurde zudem festgestellt,
dass industriegebietstypische Schalleistungspegel auf den westlich des
Schluchtwegs gelegenen Betriebsflachen an den umliegenden Immissionsorten
zu Larmuberschreitungen flhren.

Das mit der Planung den ansassigen Nutzungen zugeschriebene Schutzinte-
resse schrankt die Betriebe in ihrem Bestand nicht ein und ist mit Blick auf Be-
triebsentwicklungen aufgrund der bereits bestehenden Geruchsuberschreitung
und der von RP Schalltechnik prognostizierten Larmuberschreitung nicht unver-
haltnismaRig. Im Rahmen der Abwagung raumt die Planung den bereits vor der
Ursprungplanung ansassigen schutzbedirftigen umliegenden Wohnnutzungen
ein hoheres Gewicht ein, als dem ,freien“ Emissionsverhalten der nérdlich vom
Plangebiet nachfolgend entstandenen Gewerbebetriebe.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag

Erganzend zu den im Beschlussvorschlag Nr. A 3c) behandelten Eigentiimerin-
teressen (Erweiterungsabsichten auf das Flurstiick 102/7) liegen der Planung
unterschiedliche Interessen zugrunde. Dieses sind insb.:

1. Interessen der Eigentimer und ansassigen Unternehmungen

e Erhalt der bisherigen Immissionssituation — keine eigentums-
rechtliche/immissionsschutzrechtliche Einschrankung

e Erhalt der Erweiterungsmdglichkeiten insb. fir den im Plange-
biet ansassigen immissionsschutzrechtlich genehmigten Be-
trieb Grannex

e Gewahrleistung einer wirtschaftlichen Betriebsfihrung und In-
vestitionssicherheit

e Erhalt des Grundstiicks-/Verkehrswertes
2. Gemeindliche Interessen

e Beseitigung einer geplanten ,Gemengelage® mit dem Ziel, die
faktisch vorhandenen Nutzungen zu erhalten

e Gewahrleistung von Sicherheit und Ordnung (gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie Verkehrssicherheit)

e Umweltschutz (Vermeidung von nachteiligen Umweltauswir-
kungen und Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes)
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Nutzungsmoglichkeiten, da sich deren Entzug fiir den Betroffenen wie eine (Teil-)Enteignung

auswirken kann.

St. Rspr., vgl. BVerfG, Beschluss vom 19. Dezember 2002 — I BvR
1402/01 — Rn. 18, juris; VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 27. Sep-
tember 2023 — 14 S 891/22 -, Rn. 100, juris; BayVGH, Urteil vom 27. Ok-
tober 2022 — 2 N 20.77 — juris; BVerwG, Beschluss vom 13. Mdrz 2017 -
4 BN 25/16 -, Rn. 5, juris.

Zu den zu beachtenden Belangen zihlt dabei auch das Recht am eingerichteten und ausgeiibten
Gewerbebetrieb. Abwigungsbeachtlich ist daher nicht nur das Interesse an der weiteren Aus-
nutzung des vorhandenen Betriebszustandes, sondern auch das Bediirfnis nach einer kiinftigen
Betriebsausweitung im Rahmen einer normalen Betriebsentwicklung. Damit sind jedenfalls
solche Fille abwiigungsbeachtlich, in denen diese Entwicklung bereits konkret ins Auge gefasst
ist oder bei realistischer Betrachtung bei den von dem Betriebsinhaber aufzuzeigenden betrieb-

lichen Entwicklungsmaglichkeiten naheliegt.

St. Rspr., vgl. etwa OVG NRW, Urteil vom 15. November 2021 — 2 D
153/20.NE -, Rn. 70 - 75, juris.
Im Rahmen der Abwigungsentscheidung nach § 1 Abs. 7 BauGB hat die Gemeinde folglich
die Nachteile einer Planung fiir die Planunterworfenen dezidiert aufzukliren und zu beriick-
sichtigen sowie Standort- und Ausfiihrungsvarianten zu priifen. Schriinkt sie bestehende Bau-
rechte ein, hat sie dariiber hinaus auch die Tatsache und den mdglichen Umfang hierfiir zu
leistender Entschidigungen nach §§ 39 ff. BauGB in die Abwigung einzustellen.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 15. Mai 2013 — 4 BN 1/13 -, Rn. 17, juris;
OVG NRW, Urteil vom 26. August 2021 - 10 D 106/14.NE -, ZNER 2021,
512 = juris Rn. 84, m. w. N.
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e Langfristige Wohnbauflachenentwicklung im Bereich Zum
Packsholz berlcksichtigen

3. Gesamtgesellschaftliche Interessen

e Umwelt- und Klimaschutz einschlieBlich Recycling/Wiederver-
wertung von Abfallen und Reduzierung Verbrauch von Primar-
rohstoffen

o Entsorgungssicherheit
¢ Nahrungsmittelsicherheit (Erhalt von Landwirtschaftsflachen)
4.  Anwohnerinteressen

e Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse und Verbesse-
rung der Geruchs- und Gerauschbelastung

Aufgabe der Gemeinde ist es, die stadtebauliche Ordnung zu leiten und die sich
divergierenden Interessen gegeneinander und untereinander abzuwagen.

Dabei besitzen, wie vom Einwender nebenstehend aufgefiihrt, Planbetroffene
regelmaRig ein schutzwirdiges Vertrauen darauf, dass die ortsrechtlichen Fest-
setzungen des Plans nicht ohne Berlcksichtigung ihrer Belange geandert wer-
den. Dies gilt insb. da, wie von der Einwenderin ausgeflhrt, entsprechende In-
vestitionen getatigt wurden. Im Rahmen der planerischen Abwagung muss das
private Interesse am Erhalt der bestehenden baulichen Nutzungsrechte mit den
offentlichen Interessen an der gewollten stéadtebaulichen Neuordnung abgewo-
gen werden. (Vgl. OVG NRW vom 09.10.2017 — 2 D 98 / 15.NE). Auf einen
Fortbestand einer nunmehr tber 40 Jahre alten Planung besteht allerdings kein
Rechtsanspruch, wohl jedoch an die sachgerechte Abwagung.

Hierzu zahlt das Recht, den genehmigten und eingerichteten Gewerbebetrieb
weiter zu betreiben. Dies kann durch die im Vorentwurf getroffenen Festsetzun-
gen der 1. Anderung grds. bereits sichergestellt werden, da die Fa. Kortkamp
sowie die drei neu genehmigten Lagerhallen keinen Industriebetrieb darstellen
und damit in einem Gewerbegebiet zulassig sind. Die bundesimmissionsschutz-
rechtlich genehmigte Abfallverwertungsanlage befindet sich entsprechend des
Planentwurfes in einem Industriegebiet, sodass deren Weiterbetrieb planungs-
rechtlich abgesichert und uneingeschrankt maoglich ist. Die getatigten Investitio-
nen laufen folglich auch nicht ins ,Leere®, da das geschilderte Ziel der Einwen-
derin, die derzeit BlmSch-rechtlich genehmigte Verwertungsmenge auszu-
schopfen, erreicht werden kann.

Einschrankungen hatten sich durch das im Siden festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet und durch das Mischgebiet ergeben. Die sich aus dem Vorentwurf
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ergebenden Einschrankungen sind aufgrund der erfolgten Uberarbeitung (siehe
auch Beschlussvorschlag A 3d)) nicht mehr zu besorgen.

Abwagungsbeachtlich ist wie vom Einwender ausgeflhrt dariber hinaus das Be-
darfnis nach einer kinftigen Betriebserweiterung der Fa. Grannex im Rahmen
einer normalen Betriebsentwicklung. Die Einwender machen eine konkret ge-
plante Erweiterung in nérdliche Richtung bis an die Iburger Stralle sowie eine
perspektivische Erweiterung auf westlich des Schluchtwegs gelegene Flachen
geltend. Diesbeziiglich wird auf das Abwagungsdokument zur 1. Anderung ver-
wiesen. Bzgl. der Erweiterungsmdglichkeiten auf dem Flurstiick 102/7 wird auf
den Beschlussvorschlag A 3c) verwiesen.

Dem Plangeber ist bewusst, dass die Riicknahme der bisher nicht ausgeschopf-
ten Nutzungsrechte einen eigentumsrechtlich erheblichen und ggf. teilenteig-
nenden Eingriff darstellt. Die gewerbliche Nutzung wird hierdurch am Standort
jedoch nicht aufgehoben, sodass der Eingriff zwar einschrankend aber nicht un-
verhaltnismaRig und unsachgemaR ist. Die gewerbliche Nutzbarkeit bleibt ent-
sprechend des Bestandes im Wesentlichen mdéglich. Die seit nunmehr tber 40
Jahren nicht ausgeschopften Baurechte werden jedoch aufgrund der geschilder-
ten Umstande reduziert.

Im Falle einer Anderung oder Aufhebung einer zuléssigen Nutzung entstehen
moglicherweise Entschadigungsanspriiche. Diese beurteilen sich nach § 42
BauGB.

Gem. Abs. 2 entstehen Entschadigungsanspriche, sofern die zuldssige Nut-
zung eines Grundstickes innerhalb von 7 Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben
oder geandert wird. Der Bebauungsplanes Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf*
ist seit dem 30.10.1981 rechtsverbindlich, sodass sich ein Entschadigungsan-
spruch nach Abs 2 nicht ergibt.

Nach Abs. 3 kann der Eigentimer eine Entschadigung fiir Eingriffe in die aus-
gelibte Nutzung verlangen, insb. wenn infolge der Aufhebung oder Anderung
der zulassigen Nutzung die Auslibung der verwirklichten Nutzung oder der sons-
tigen Mdglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks unmdglich
gemacht oder wesentlich erschwert wird. Da die genehmigten/ausgelbten Nut-
zungen auf den noérdl. des Plangebietes liegenden Flachen durch diese Aufhe-
bung nicht eingeschrankt werden und die Nutzung auf dem Flurstiick 102/7 nicht
verandert wird, gehen Entschadigungsanspriche mit der Aufhebung nicht ein-
her.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Diesen rechtlichen Vorgaben wird der vorliegende Planentwurf nicht gerecht. Der Entwurf der
Planbegriindung blendet die Auswirkungen der Planung sowohl fiir die Grundstiickseigentiimer
a1§ auch fiir die betroffenen Unternehmen weitgehend aus, was insbesondere der Abschnitt
»Planungsalternativen des Entwurfs der Planbegriindung anschaulich dokumentiert. Tragfi-
hige Griinde, die die massive Riicknahme von Baurechten rechtfertigen kiéinnten, finden sich in
der Begriindung nicht und sind auch im Ubrigen nicht ersichtlich.

Die tragenden planerischen Erwéigungen fiir das Planverfahren finden sich auf S. 2 des Entwurfs
der Bebauungsplanbegriindung. Dort heift es, Ziel der Planung sei die Anpassung der planeri-
schen Situation an den Bestand, die Reduktion von Nutzungskonflikten, der Erhalt von Wald-
ﬂﬁchen sowie die Sicherstellung einer landschafilichen Einbindung des Plangebietes. Ferner
sollen bislang nicht ausgenutzte Baurechte entzogen und gewerbliche Bauflichen an anderer
Stelle im Flichenmutzungsplan dargestellt werden. Diese knappen Aussagen belegen weder ein
stﬁdtcbau]iches.Knncht. noch machen sie deutlich, welche Belange dafiir streiten, den im Plan-
gebiet ansiissigen Betrieben jegliche Entwicklungsperspektiven zu nehmen.

Beschlussvorschlag:

Die Griinde sowie das Planerfordernis und Planungsalternativen sind in der vor-
stehenden Abwagung sowie in der Begriindung, insb. Kapitel 3 und 4 beschrie-
ben.

Mit der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellen-
dorf* geht die Aufhebung der gewerblichen Baurechte im sudlichen Bereich so-
wie eine Anderung der Immissionsschutzanspriiche einher. In Bezug auf die
Rucknahme der Baurechte wird auf die Beschlussvorschlage A 3c) und 3 e) ver-
wiesen. In Bezug auf die aus der Teilaufhebung einhergehenden Immissions-
schutzrechtlichen Auswirkungen wird auf den Beschlussvorschlag A 3d) verwie-
sen.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen.
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9)

bb) Ebenfalls unzureichend in den Blick nimmt die Planung die Interessen und Entwicklungs-

cc)

méglichkeiten des Betriebes Kortkamp. Unter Beteiligung der Gemeinde hat das Unter-
nehmen in den letzten Jahren die Verlagerung des Betriebsgelédndes in den Osten des
Plangebietes umgesetzt. Dabei hat die Firma Kortkamp — auf die Forderung der Ge-
meinde hin, die Baugrenzen des geltenden Bebauungsplans nebst den festgesetzten 6f-
fentlichen Verkehrsfliche zu beachten — mehrere einzelne Hallenkorper auf dem Be-
triebsgelinde errichtet. Diesc wurden so positioniert, dass die Baugrenzen eingehalten
und eine Erweiterung des Betriebsgelindes nach Siiden in einem zweiten Ausbauschritt
moglich ist. Hierzu gibt es bereits erste Uberlegungen, die Fliche u.a. fiir weitere Lager-
kapazititen des Zeltverleihs im Norden und ein Betriebsleiterwohnhaus im Siiden zu nut-

zen.
Vgl. dazu die als Anlage beigefiigte Skizze.

Durch die geplante Ausweisung des nordlichen Teils der Fliche als Mischgebiet und pri-
vate Griinfliche wird dieser Bereich fiir das Unternehmen nicht mehr nutzbar sein. Weder
wiire es moglich, den Gewerbebetrieb nach Siiden zu erweitern noch kann das Grundstiick
{iberhaupt noch von Norden aus angefahren werden, da die Griinfliche die heute zZusam-

menhingende Gewerbefliche durchschneiden wiirde.

Zu bb)

Bzgl. der Vorhabenbeurteilung und Genehmigung wird auf das Abwagungsdo-
kument zur 1. Anderung verwiesen. Hinsichtlich der Betriebserweiterung auf das
Flurstlick 102/7 wird auf den Beschlussvorschlag A 3c) verwiesen.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu cc)

Im Rahmen der Weiterbearbeitung wurde das Plangebiet zweigeteilt. Die fur die
Erweiterung vorgesehenen Flachen sind im Rahmen der Weiterbearbeitung aus
der 1. Anderung herausgenommen und befinden sich nunmehr im Geltungsbe-
reich der Teilaufhebung.

Hieraus resultierend ist die Festsetzung eines Mischgebietes sowie von Wald-
flachen nicht mehr vorgesehen. Die Ricknahme der gewerblichen Bauflache
erfolgt im Rahmen dieser Teilaufhebung insbesondere in Vorbereitung auf die
Flachennutzungsplanneuaufstellung und der bedarfsgerechten Neuverortung
sowie zur Vermeidung von Immissionskonflikten.

In Bezug auf die Ricknahme der Baurechte ist festzustellen, dass der Planung
unterschiedliche Interessen zugrunde liegen. Bzgl. der Abwagung dieser wird
auf den Beschlussvorschlag A 3c) verwiesen. Nach diesem bleibt im Rahmen
des Uiberabeiteten Planentwurfes zur 1. Anderung eine Zufahrt auf das Flurstiick
102/7 maglich.

Inwieweit die angesichts einer Veranderungssperre unzulassige Rodung von ca.
2/3 des Waldchens Konsequenzen nach sich zieht (Lebensraumverlust,
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dd)

Noch gravierender sind die Einschnitte in die Eigentiimerrechte im siidlichen Grund-
stiicksteil, der als Fliche fiir Wald ausgewiesen werden soll. Hierzu finden sich in der
Planbegriindung lediglich drei Siitze (8. 13). Ausgefiihrt wird, dass es sich bei dem Auf-
wuchs auf der Fliche um einen wertvollen Waldbestand handele, der erhalten werden
solle. Der mit dieser Festsetzung einhergehende vollstindige Entzug der heutigen Bau-
rechte des Grundstiickseigentiimers wird nicht einmal angesprochen, geschweige denn
tragfihig begriindet.

Eine solche Begriindung wird allerdings auch schwer zu finden sein. Dabei diirfte bereits
fraglich sein, ob die nur etwa 2.500 m? groBe Fliche iiberhaupt rechtlich als Wald zu
bewerten ist; zumindest zur besonderen Wertigkeit des Aufwuchses fehlt jeder Nachweis.
Zudem sind erhebliche Teile des Aufwuchses zwischenzeitlich entfernt worden, so dass
deren Erhalt als Planungsziel obsolet ist. Fiir die Ausweisung des Grundstiicksteils als
Fliiche fiir Wald fehlt daher Jjede Grundlage.

Ferner ist sowohl die Ausweisung des Mischgebietes éstlich des Schluchtweges als auch
die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes westlich des Schluchtweges fiir unsere
Mandanten inakzeptabel. Durch diese Ausweisungen wiirden die Schutzanspriiche der
dort vorhandenen (Wohn-) Nutzungen deutlich erhoht mit der Folge, dass durch die Un-
ternehmen an diesen Immissionsorten zukiinftig die IRW fiir Misch- bzw. Allgemeine
Wohngebiete eingehalten werden miissten.

artenschutzrechtliche Belange), ist parallel zu den Bauleitplanverfahren behérd-
lich zu klaren.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu dd)

Im Rahmen der Weiterbearbeitung wird der stidliche Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* aus der 1. Anderung herausgenom-
men. Fir diesen erfolgt eine Teilaufhebung, sodass siidlich der 1. Anderungs-
planung keine Baugebiete mehr ausgewiesen werden. Bzgl. der damit verbun-
denen immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen wird auf den Beschlussvor-
schlag A 3d) verwiesen.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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