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ERLAUTERUNG DER PLANZEICHNUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 bis 21a BauNVO)
Grundfiachenzahl als Hochstmals

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafy

BAUGRENZEN (§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Baugrenze

U:I:I:U Uberbaubare Grundsticksflache

|:| Nicht (iberbaubare Grundsttlicksflache

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 (1) 4 u. (4) BauGB i.V.m.§ 86 BauO NRW)

: St _: Umgrenzung der Flachen fiir Stellplatze

w 4 Ein-und Ausfahrt

a a a a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

GRUNFLACHEN (§ 9 (1) 15 BauGB)

|:| Private Griinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flidchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Pflanzungen

Baum zu pflanzen
SONSTIGE PLANZEICHEN
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

ERLAUTERUNGEN

Vorhandene Geb&ude mit Hausnummer

—-+--— Flurgrenze

—eé— Flurstiicksgrenze

TEXTLICHE FESTSETZUNG

1. PLANRECHTLICHE FESTSETZUNG

1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Die Art der zulassigen baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches ist die der "Sonstigen Sondergebiete" (SO) gemalt § 11
Abs. 1 und 2 BauNVO.

Das Sonstige Sondergebiet "Verbrauchermarkt" dient (iberwiegend der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art
und Grofe, von Stellplatzen mit deren Zu- und Abfahrten, Betriebs- und Lagereinrichtungen, Einrichtungen zur Warenanlieferung

einschlieBlich der Einrichtungen und Anlagen zum Be- und Entladen von Fahrzeugen mit deren Zu- und Anfahrten sowie Einrichtungen
der Verwaltung und der technischen Infrastruktur.

Im SO wird die zulassige Verkaufsflache der Einzelhandelsnutzungen auf maximal 1.565 m? beschrénkt. Dabei ist folgende Aufteilung
der Sortimente zulassig:

- Nahrungs- und Genussmittel: 1.165 m?
- Gesundheit, Kdrperpflege: 400 m2,

Dar(ber hinaus sind in dem SO zulassig:
- sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, auf einer Geschossflache von maximal 450 m2,

- die der Versorgung des SO mit Elektrizitat, Gas, Wasser, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden
Nebenanlagen, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besondere Flachen festgesetzt wurden.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 20 BauNVO)
a) Grundflachenzahl
Innerhalb des SO ist eine GRZ von 0,80 zulassig.
b) Zahl der Vollgeschosse
Innerhalb des SO wird ein Vollgeschoss als Hochstgrenze festgesetzt.

1.3 Nebenanlagen

(§9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 14 BauNVO)

Es werden nur zweckgebundene Anlagen und Einrichtungen zugelassen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

14  Baugestalterische Festsetzung
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 86 BauO NRW)

a) Dachform und Dachneigung

Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° - 25° zuldssig. Bei Nebenanlagen sind abweichende Dachformen und
-neigungen zulassig.

b) AuRere Wandfléchen

AuRere Wandfléchen sind mit glattem rot bis rotoraunem Verblendmauerwerk herzustellen. Dariiber hinaus ist fiir untergeordnete Teile
der AuRenwandflache Holzverschalung farbig oder unbehandelt und Zinkblech zul&ssig.

Nebenanlagen sind mit dem zugehdrigen Hauptgebaude in Einklang zu bringen.

c) Einfriedungen

Entlang der L876 ist das Plangebiet durch einen Zaun mit einer Hohe von 0,80m einzufassen und mit einer Sichtschutzpflanzung von
mindestens 0,80m zu versehen.

1.5 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die maximal (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Lageplan durch Baugrenzen kenntlich gemacht. Sie darf nur ausgenutzt
werden, soweit die festgesetzte Grundflachenzahl nicht Gberschritten wird.

Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sind nur in dem im Bebauungsplan ausgewiesenen Flache im nordwestlichen Bereich des SO
zuldssig.

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elekirizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, soweit sie nach § 15 Abs. 1 BauNVO unbedenklich sind sowie Einrichtungen und Anlagen
zum Be- und Entladen von Fahrzeugen, konnen im Einzelfall auf der nicht {berbaubaren Grundstiicksflache gemaR § 23 Abs. 5
BauNVO zugelassen werden. Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fiir Anlagen fir erneuerbare Energien.

1.6 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Dargestellt werden die vorhandenen, 6ffentlichen Verkehrswege. Die Ein- und Ausfahrten fiir die ausschlieflich dem Pkw-Verkehr

vorbehaltende Zuwegung zur geplanten Stellplatzanlage erfolgt zur Verteilung des Verkehrsaufkommens Uber die "Schnathorster
StralRe" und lber die Strafle "Henhop". Eine weitere Zuwegung flir die Anlieferung erfolgt iiber die Strale™Henhop".

Eine Aufteilung der privaten Stellplatzanlage und den Zuwegungen wurden im Bebauungsplan nicht vorgenommen, dies bleibt der
Ausbauplanung vorbehalten, die mit den zustandigen Behdrden abzustimmen ist.

1.7 Schallschutzmafnahmen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf Grundlage der Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens werden Folgende Festsetzungen getroffen:

- Beschrankung der Offnungs- und Betriebszeiten auf die Zeit von 07.00 Uhr bis 20.00 Uhr mit Ausnahme der Anlieferung in der Zeit

von 06.00 Uhr bis 07.00 Uhr. Liegt das Kundenaufkommen unter 750 Kunden-Pkw, ist die Offnungszeit iiber 20.00 Uhr hinaus
maglich, sofern in der Zeit nach 20.00 Uhr das Kundenaufkommen nicht mehr als ca. 10 % des taglichen Kundenaufkommens
betragen wird und alle Kunden-Pkw vor 22.00 Uhr den Parkplatz verlassen haben werden.

- Asphaltierung der Fahrgassen auf dem geplanten Parkplatz; gepflasterte Stellplatzflachen sollten mit dem Einkaufswagen nicht zu
queren sein.

- Lérmschutzwand und Teil-Einhausung der Warenanlieferungszone des Lebensmittel-Discounter gemaR schalltechnischem Gut-
achten.

- Eine Nachtanlieferung wird ausgeschlossen.

1.8 Ver- und Entsorgung

(§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 51a Abs. 3 LWG)

Das Sondergebiet liegt in der Zone der éffentlichen Gemeindewasserversorgung.

Das anfallende Schmutzwasser wird (iber den in der Strale "Henhop" verlaufende Mischwasserkanal abgeleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser wird einem sldlich des Sondergebietes gelegenen Regenriickhaltebecken zugefiihrt.
1.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Festgesetzt wird im oOstlichen Bereich des SO eine Grundstlicksflache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Wirtschaftsbetriebe Hiillhorst, Bereich Abwasser.

1.10 Werbeanlagen
(§13 BauO NRW i.V.m. §§ 65 und 86 Abs. 1 BauO NRW und § 9 Abs. 4 BauGB)

Werbeanlagen diirfen nur unterhalb der Traufkanten oder auf Giebelflachen angebracht werden. Die Lange der Werbeanlagen wird auf

maximal 1/2 einer Wandflache, Giebelseite oder Dachlange begrenzt. Freistehende Werbeanlagen und Werbepylone diirfen eine
Gesamthdhe von 12,0m nicht Uberschreiten.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn es zu keinen Verunstaltungen der Gebaude kommt.
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== 3. NACHRICHTLICHE UBERNAHME
G ema I’k un g 3.1 Kulturgeschichtliche Bodenaltertiimer
9 Abs. 6 BauGB i.V.m. §§ 15 und 16 DSchG
Schnathorst 8 % )
Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle
Fl ur 4 Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§ 15 und 16 des DSchG die Entdeckung unverziiglich der
Gemeinde oder der LWL-Archdologie fir Westfalen, Kurze Strale 36, 33613 Bielefeld, Tel. 0521/5200250; Fax 0521/5200239,
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.
o 61 1 Der Beginn der Erschliefungsmafnahmen ist dem Amt fir Bodendenkmalpflege mindestens 8 Wochen vorher anzuzeigen.
Bebauungsplan Nr. 35 "Feeshof"
- nachrichtlich -
D
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RECHTLICHE GRUNDLAGEN
Dieser Bebauungsplan hat folgende Rechtsgrundlagen:
742 FeeShOf 737 - das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414), zuletzt geandert durch
o

Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I. S. 1722);

- die Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstilicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I. S. 1548);

- die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
01.03.2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294);

- die Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.
NRW S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.06.2015 (GV. NRW S. 496);

- das Nachbarrechtsgesetz (NachbG NRW) vom 15.04.1969 (GV. NW. S. 190), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
04.02.2014 (GV. NRW. S. 104);

- das Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft (Landschaftsgesetz - LG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV. NRW S. 568), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.03.2010 (GV. NRW
S. 185);

- das Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom
11.03.1980 (GV. NRW. 1980 S. 226), zuletzt geéndert durch das 1. AndG vom 16.07.2013 (GV. NRW. S. 488);

- Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom
18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509),

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I. S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 421 der Verordnung
vom 31.08.2015 (BGBI. I. S. 1474);

- das Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.06.1995 (GV. NRW. S. 926), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05.03.2013 (GV. NRW. S. 133).

Ubersichtsplan M. ~ 1:5.000

Aufstellung Offentliche Auslegung Satzungsbeschluss Inkrafttreten Planunterlagen
Dieser Plan ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB durch Beschluss des Dieser Plan hat mit der Begriindung gem. § 3 (2) BauGB nach Dieser Plan ist nach Priifung der Anregung und Bedenken Der Satzungsbeschluf des Rates der Gemeinde Hiillhorst vom Di.e Darstel!ung des gegenwértigeh Zustandes im Geltungsﬂberei(.:h
Rates der Gemeinde Hllhorst vom .................. aufgestellt ibli i i gem. § 10 BauGB vom Rat der Stadtam ...~ | e ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am............... ortstiblich stimmen mit dem Katasterachweis, Stand: Oktober 2015 dberein.
ortsiiblicher Bekanntmachung in der Zeit vom .............. Der Gebaudebestand im Geltunasbereich stimmt mit d
worden. bis einsch 8ffentlich ausaeleaen als Satzung beschlossen. bekanntgemacht worden. ~er Lebadebestand im Letiungsbereich stimmt mit der
e gelegen Ortlichket, Stand: Oktober 2015 tiberein.
Der Aufstellungsbeschlu wurde am ..........cc......... ortsublich Die Auslegung wurde am ortsiiblich bekannigemacht Dieser Bebauungsplan und die Begriindung werden ab diesem
bekanntgemacht. | T EEE ' Tag zu jedermanns Einsicht bei der Gemeindeverwaltung Es wird bescheinigt, dass die Festlegung der stadtebaulichen
Hiillhorst - Bauamt - bereitgehalten. Planung geometrisch eindeutig ist.
( Hllhorst, den .........ccccceunee. 2015
) Hlllhorst, den ........... 2015 Hullhorst, den ............. 2015 ]
Hillhorst, den ................ 2015 Hillhorst, den ................. 2015
............................................................................ B Plumhoff
Birgermeister Birgermeister vrgermelsier Biirgermeister Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Gemeinde Hullhorst

Gemarkung: Schnathorst Flur 4

1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 44
"Verbrauchermarkt Schnathorst"

Satzungsfassung

Planunterlage: M. 1:500 Stand: Oktober 2015 Geandert am
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Verbrauchermarkt Schnathorst*
in der Gemeinde Hullhorst, Ortsteil Schnathorst

Satzung — Januar 2016

1. Allgemeines
1.1  Anlass und Ziele der Bebauungsplananderung

In Hillhorst steht im Ortsteil Schnathorst am Standort eines Verbrauchermarktes ein Teil des
Gebaudebestandes seit geraumer Zeit leer. Das Gebaude wurde bisher durch zwei Einzel-
handelsbetriebe - einen Verbraucher- und einen Drogeriemarkt - genutzt. Der Drogeriemarkt
ist inzwischen entfallen und in den leerstehenden Raumlichkeiten mochte die Post einen Zu-
stellstitzpunkt fur Briefe und Pakete einrichten.

Einer Weiter- / Nachnutzung stehen jedoch die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans Nr. 44 Verbrauchermarkt Schnathorst® entgegen, die fiir das Grundstick
Schnathorster Stralde 182, das als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Ver-
brauchermarkt” festgesetzt ist, ausschlieldlich Einzelhandelsbetriebe zulassen.

Um einen weiteren Leerstand zu vermeiden, soll der Bebauungsplans Nr. 44 mit dem Ziel
geandert werden, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur weitere Nutzungen neben
dem Verbrauchermarkt zu schaffen und Spielraum fir zuklnftige Entwicklungen auf dem Ge-
lande zu ermdglichen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung beriihrt. Da es
sich jedoch um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt und innerhalb des Geltungsbe-
reiches eine zulassige Grundflache von 20.000 m2 nicht tiberschritten wird, kann die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 44 ,Verbrauchermarkt Schnathorst“ im beschleunigten Verfah-
ren gemaf § 13a BauGB erfolgen.

Ausschlussgriinde fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen nicht vor, denn:

e es existieren keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchst. b
BauGB genannten Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH- und Vogelschutzge-
bieten,

e durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 44 wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben begriindet, die nach Bundes- oder Landesrecht einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen; der rechtskréftige Bebauungsplan hat
bereits mit seinen Festsetzungen den Bau von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
begriindet.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann im beschleunigten
Verfahren von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen
werden. Umweltrelevante Belange werden jedoch auch in einem Planverfahren nach § 13a
BauGB inhaltlich geprift und in der Abwagung angemessen bertcksichtigt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung oder Anderung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig und sind damit nicht ausgleichspflichtig. Es
wird daher auf eine Umweltprifung und einen Umweltbericht verzichtet.
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1.2 Lage im Stadtgebiet und ortliche Situation
1.2.1 R&umliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Hullhorst am westlichen Rand des Ortsteils
Schnathorst und wird wie folgt begrenzt:

e im Westen durch die Stral3e "Henhop",

e im Norden durch die "Schnathorster Straf3e",

e im Osten durch eine vorhandene Wohnbebauung und

e im Stden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 "Feeshof'.

Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke 455 (tlw.), 823 und 824 (tlw.) der Flur 4, Gemar-
kung Schnathorst, mit einer Flache von insgesamt ca. 7.240 m2. Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 sowie seine Lage innerhalb
des Stadtgebietes sind dem folgenden Lageplan zu entnehmen.
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Abb. 1: Lageplan mit Abgrenzung des Anderungsgebietes (Quelle: Lageplan: TIM-online NRW)
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1.2.2 Beschreibung des Bestandes

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Schnathorster Stral3e. Es ist mit einem eingeschos-
sigen Gebaude bebaut, dessen sudlicher Teil einen Verbrauchermarkt beherbergt. Der 6stli-
che Teil wurde von einem Drogeriemarkt genutzt, steht inzwischen aber leer. Nérdlich und
westlich des Gebaudes sind die Stellplatze angeordnet. Die Anlieferzone flur den Verbraucher-
markt liegt an der stidwestlichen Rand des Gebaudes, die des ehemaligen Drogeriemarktes
nordlich des Gebaudes.

Am Sid- und Ostrand des Grundstiicks befinden sich begriinte und teilweise mit Geholzen
bestandene Freiflachen.

Die ErschlieBung des Areals erfolgt von zwei Seiten: Uber eine Ein- und Ausfahrt von der
Schnathorster StralRe (L 876) sowie Uber zwei Ein- und Ausfahrten von der Strafl3e "Henhop".
Die sudliche dieser Einfahrten dem Anlieferverkehr des Verbrauchermarktes vorbehalten.

Das Umfeld des Anderungsbereiches ist durch Wohnbebauung gepragt. Sidlich grenzt das
Neubaugebiet Feeshof an, das bisher nur in seinem stidlichen Teil bebaut ist. In stidéstlicher
Richtung erstreckt sich ein durch dichten Gehélzbestand gepragte Griinzug, der sich um ein
Regenrickhaltebecken erweitert.

1.3 Planungsrechtliche Grundlagen
1.3.1 Vorbereitende Bauleitplanung - Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~aro3flachiger Einzelhandel® dar.

1.3.2 Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplan

Im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 44 ,Verbrauchermarkt Schnathorst® ist im
Wesentlichen folgendes festgesetzt:

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes ist Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt® mit einer GRZ von 0,8 und einem Vollgeschoss
festgesetzt. Als Sortimente sind Nahrungs- und Genussmittel auf 1.165 m2 Verkaufsflache so-
wie Gesundheit und Korperpflege auf 400 m? Verkaufsflache zugelassen.

Am nordlichen und westlichen Rand sind Flachen fur Stellplatze ausgewiesen sowie zwei Ein-
und Ausfahrten an der StrafRe "Henhop" und eine Ein- und Ausfahrt an der Schnathorster
Stral3e. Ansonsten ist an der letztgenannten Stralie ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gesetzt.

Am sidlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes ist private Griinflache mit Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Eine Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht verlauft am dstlichen Rand.

14 Inhalt der Bebauungsplanadnderung

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt® wer-
den als erganzende Nutzungen Gewerbebetriebe zugelassen, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren.
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2. Begrundung der wesentlichen Festsetzungen
2.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplans Nr. 44 — Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt — wird in der 1. Anderung des Bebauungsplanes bei-
behalten, desgleichen die Begrenzung der Verkaufsflache insgesamt sowie der Verkaufsfla-
che fir die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel auf 1.165 m2 sowie Gesundheit und Kor-
perpflege auf 400 m2. Erganzend zu den vorgenannten Nutzungen werden mit der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 44 nun auch Gewerbebetriebe zugelassen, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Durch die Beibehaltung der Sondergebietsnutzung wie auch der zulassigen Sortimente und
der VerkaufsflachengrofRen wird im Plangebiet die Nahversorgung im Ortsteil Schnathorst wei-
terhin dauerhaft gesichert und auch zukunftig die sinnvolle Kombination von Verbraucher- und
Drogeriemarkt ermoglicht.

Mit der erg&nzenden Festsetzung von Gewerbebetrieben wird im Plangebiet eine Palette von
zusatzlichen Nutzungsmoglichkeiten ertffnet, sodass Leerstand kinftig besser vermieden
werden kann.

Es werden nur Gewerbebetriebe zugelassenen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit
dieser Festsetzung wird dem vorhandenen Wohnumfeld Rechnung getragen, denn diese Ge-
werbebetriebe entsprechen den in Mischgebieten allgemein zulassigen Gewerbebetrieben.
Die Geschossflache fur Gewerbebetriebe wird auf maximal 450 m2 begrenzt. Damit bleibt die
Zweckbestimmung des Sondergebietes gewahrt.

Die Ubrigen Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung - die zulassige Grundfla-
chenzahl (GRZ2), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Uiberbaubare Grundstlicksflache - so-
wie die Abgrenzung des Sondergebietes, bleiben von der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 44 unberuhrt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist aufgrund der geplanten Zielsetzung nicht not-
wendig.

2.2 Belange des Verkehrs

Die festgesetzten Ein- und Ausfahrten - fir den Pkw-Verkehr an die Stra3e "Henhop" und
"Schnathorster Straf3e" und fur die Warenanlieferung an die Stral3e "Henhop" - bleibt unver-
andert, desgleichen die festgesetzte Flache fur Stellplatze.

Es handelt sich um ein bebautes Gebiet. Zusatzlicher Verkehr wird aufgrund der kiinftig zulas-
sigen Nutzungen voraussichtlich nicht entstehen.
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2.1  Ver-und Entsorgung

Die technische Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches ist vorhanden
und weist auch fur die kunftigen Nutzungen die notwendige Kapazitat auf.

Die festgesetzte Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird von der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 44 nicht beriihrt.

2.2 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind Festsetzungen zu der Gebaudelange und -breite (Bau-
grenzen), der Gebaudehdhe, der Neigung der Dacher, der Gestaltung der Einfriedungen, dem
Aussehen von Werbeanlagen, aber auch zur Anlage der Freiflachen (Anpflanzung von Gehol-
zen) etc. getroffen worden, um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu ver-
meiden und die bauliche Anlage in des kleinstrukturierte Wohnumfeld einzupassen.

Diese Festsetzungen bleiben von der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 unberiihrt,
daher wird sie nicht zu nachteiligen Veranderungen des Orts- und Landschaftshbildes fuhren.

2.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten gemaf § 13a Absatz 2 Nr. 4 “Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig®, sofern in dem Bebau-
ungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine Grolie
der Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Diese Voraussetzung ist bei der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 44 erfiillt. Damit entfallt das Erfordernis eines Ausgleichs
fur Eingriffe in Natur und Landschaft (vgl. Kapitel 1.1).

Des Weiteren werden durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 weder die Uber-
baubaren Flachen noch das Maf3 der baulichen Nutzung gegeniiber dem bisherigen Bebau-
ungsplan verandert.

2.4 Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist das spezielle Artenschutzrecht nach 88 42 und 43
BNatSchG zu bertcksichtigen, sofern streng geschiitzte Arten oder europdische Vogelarten
bei der Umsetzung des Bebauungsplans betroffen sein konnten.

Da sich die Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 44 ausschlieRlich auf die Nutzungsart und
nicht auf die Uberbaubaren Flachen, die privaten Grinflachen oder die Pflanzfestsetzungen
bezieht, sind durch die 1. Anderung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht zu erwar-
ten. Somit kann auf einen detaillierten Fachbeitrag zu speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung verzichtet werden.

2.5 Immissionsschutz

Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 44 zum Schallschutz werden in die
1. Anderung tdbernommen. Damit ist sichergestellt, dass die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden.



