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1. Allgemeines  

1.1 Anlass und Ziele der Bebauungsplanänderung 

In Hüllhorst steht im Ortsteil Schnathorst am Standort eines Verbrauchermarktes ein Teil des 

Gebäudebestandes seit geraumer Zeit leer. Das Gebäude wurde bisher durch zwei Einzel-

handelsbetriebe - einen Verbraucher- und einen Drogeriemarkt - genutzt. Der Drogeriemarkt 

ist inzwischen entfallen und in den leerstehenden Räumlichkeiten möchte die Post einen Zu-

stellstützpunkt für Briefe und Pakete einrichten.  

 

Einer Weiter- / Nachnutzung stehen jedoch die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Be-

bauungsplans Nr. 44 „Verbrauchermarkt Schnathorst“ entgegen, die für das Grundstück 

Schnathorster Straße 182, das als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung „Ver-

brauchermarkt“ festgesetzt ist, ausschließlich Einzelhandelsbetriebe zulassen. 

 

Um einen weiteren Leerstand zu vermeiden, soll der Bebauungsplans Nr. 44 mit dem Ziel 

geändert werden, die planungsrechtlichen Voraussetzungen für weitere Nutzungen neben 

dem Verbrauchermarkt zu schaffen und Spielraum für zukünftige Entwicklungen auf dem Ge-

lände zu ermöglichen.  

 

Durch die Änderung des Bebauungsplans werden die Grundzüge der Planung berührt. Da es 

sich jedoch um eine Maßnahme der Innenentwicklung handelt und innerhalb des Geltungsbe-

reiches eine zulässige Grundfläche von 20.000 m² nicht überschritten wird, kann die 1. Ände-

rung des Bebauungsplans Nr. 44 „Verbrauchermarkt Schnathorst“ im beschleunigten Verfah-

ren gemäß § 13a BauGB erfolgen.  

 

Ausschlussgründe für die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen nicht vor, denn: 

 es existieren keine Anhaltspunkte für die Beeinträchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchst. b 

BauGB genannten Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH- und Vogelschutzge-

bieten, 

 durch die 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 44 wird keine Zulässigkeit von Vorha-

ben begründet, die nach Bundes- oder Landesrecht einer Pflicht zur Durchführung ei-

ner Umweltverträglichkeitsprüfung unterliegen; der rechtskräftige Bebauungsplan hat 

bereits mit seinen Festsetzungen den Bau von großflächigen Einzelhandelsbetrieben 

begründet. 

 

Gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann im beschleunigten 

Verfahren von der Durchführung einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen 

werden. Umweltrelevante Belange werden jedoch auch in einem Planverfahren nach § 13a 

BauGB inhaltlich geprüft und in der Abwägung angemessen berücksichtigt. 

 

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung oder Änderung 

des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der 

planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig und sind damit nicht ausgleichspflichtig. Es 

wird daher auf eine Umweltprüfung und einen Umweltbericht verzichtet. 
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1.2 Lage im Stadtgebiet und örtliche Situation 

1.2.1 Räumliche Einordnung 

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Hüllhorst am westlichen Rand des Ortsteils 

Schnathorst und wird wie folgt begrenzt: 

 im Westen durch die Straße "Henhop",  

 im Norden durch die "Schnathorster Straße",  

 im Osten durch eine vorhandene Wohnbebauung und  

 im Süden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 "Feeshof'.  

 

Der Änderungsbereich umfasst die Flurstücke 455 (tlw.), 823 und 824 (tlw.) der Flur 4, Gemar-

kung Schnathorst, mit einer Fläche von insgesamt ca. 7.240 m². Die genaue Abgrenzung des 

Geltungsbereichs der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 44 sowie seine Lage innerhalb 

des Stadtgebietes sind dem folgenden Lageplan zu entnehmen. 

 

 

Abb. 1: Lageplan mit Abgrenzung des Änderungsgebietes (Quelle: Lageplan: TIM-online NRW) 
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1.2.2 Beschreibung des Bestandes 

Das Plangebiet befindet sich südlich der Schnathorster Straße. Es ist mit einem eingeschos-

sigen Gebäude bebaut, dessen südlicher Teil einen Verbrauchermarkt beherbergt. Der östli-

che Teil wurde von einem Drogeriemarkt genutzt, steht inzwischen aber leer. Nördlich und 

westlich des Gebäudes sind die Stellplätze angeordnet. Die Anlieferzone für den Verbraucher-

markt liegt an der südwestlichen Rand des Gebäudes, die des ehemaligen Drogeriemarktes 

nördlich des Gebäudes. 

Am Süd- und Ostrand des Grundstücks befinden sich begrünte und teilweise mit Gehölzen 

bestandene Freiflächen. 

 

Die Erschließung des Areals erfolgt von zwei Seiten: über eine Ein- und Ausfahrt von der 

Schnathorster Straße (L 876) sowie über zwei Ein- und Ausfahrten von der Straße "Henhop". 

Die südliche dieser Einfahrten dem Anlieferverkehr des Verbrauchermarktes vorbehalten. 

 

Das Umfeld des Änderungsbereiches ist durch Wohnbebauung geprägt. Südlich grenzt das 

Neubaugebiet Feeshof an, das bisher nur in seinem südlichen Teil bebaut ist. In südöstlicher 

Richtung erstreckt sich ein durch dichten Gehölzbestand geprägte Grünzug, der sich um ein 

Regenrückhaltebecken erweitert. 

 

1.3 Planungsrechtliche Grundlagen  

1.3.1 Vorbereitende Bauleitplanung - Flächennutzungsplan 

Der Flächennutzungsplan stellt das Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 

„großflächiger 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 gemäß § 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 Verkaufsfläche so-

wie Gesundheit und Körperpflege auf 400 m² Verkaufsfläche zugelassen. 

Am nördlichen und westlichen Rand sind Flächen für Stellplätze ausgewiesen sowie zwei Ein- 

und Ausfahrten an der Straße "Henhop" und eine Ein- und Ausfahrt an der Schnathorster 

Straße. Ansonsten ist an der letztgenannten Straße ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fest-

gesetzt. 

Am südlichen und östlichen Rand des Plangebietes ist private Grünfläche mit Flächen zum 

Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. 

Eine Fläche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht verläuft am östlichen Rand. 

 

1.4 Inhalt der Bebauungsplanänderung  

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung „Verbrauchermarkt“ wer-

den als ergänzende Nutzungen Gewerbebetriebe zugelassen, die das Wohnen nicht wesent-

lich stören. 
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2. Begründung der wesentlichen Festsetzungen 

2.1 Art und Maß der baulichen Nutzung 

Die Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplans Nr. 44 – Sonstiges Sondergebiet mit der 

Zweckbestimmung „Verbrauchermarkt“ – wird in der 1. Änderung des Bebauungsplanes bei-

behalten, desgleichen die Begrenzung der Verkaufsfläche insgesamt sowie der Verkaufsflä-

che für die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel auf 1.165 m² sowie Gesundheit und Kör-

perpflege auf 400 m². Ergänzend zu den vorgenannten Nutzungen werden mit der 1. Änderung 

des Bebauungsplanes Nr. 44 nun auch Gewerbebetriebe zugelassen, die das Wohnen nicht 

wesentlich stören.  

 

Durch die Beibehaltung der Sondergebietsnutzung wie auch der zulässigen Sortimente und 

der Verkaufsflächengrößen wird im Plangebiet die Nahversorgung im Ortsteil Schnathorst wei-

terhin dauerhaft gesichert und auch zukünftig die sinnvolle Kombination von Verbraucher- und 

Drogeriemarkt ermöglicht.  

 

Mit der ergänzenden Festsetzung von Gewerbebetrieben wird im Plangebiet eine Palette von 

zusätzlichen Nutzungsmöglichkeiten eröffnet, sodass Leerstand künftig besser vermieden 

werden kann.  

 

Es werden nur Gewerbebetriebe zugelassenen, die das Wohnen nicht wesentlich stören. Mit 

dieser Festsetzung wird dem vorhandenen Wohnumfeld Rechnung getragen, denn diese Ge-

werbebetriebe entsprechen den in Mischgebieten allgemein zulässigen Gewerbebetrieben. 

Die Geschossfläche für Gewerbebetriebe wird auf maximal 450 m² begrenzt. Damit bleibt die 

Zweckbestimmung des Sondergebietes gewahrt. 

 

Die übrigen Festsetzungen zu Art und Maß der baulichen Nutzung -  die zulässige Grundflä-

chenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die überbaubare Grundstücksfläche - so-

wie die Abgrenzung des Sondergebietes, bleiben von der 1. Änderung des Bebauungsplans 

Nr. 44 unberührt. 

 

Eine Änderung des Flächennutzungsplanes ist aufgrund der geplanten Zielsetzung nicht not-

wendig. 

 

2.2 Belange des Verkehrs 

Die festgesetzten Ein- und Ausfahrten - für den Pkw-Verkehr an die Straße "Henhop" und 

"Schnathorster Straße" und für die Warenanlieferung an die Straße "Henhop" - bleibt unver-

ändert, desgleichen die festgesetzte Fläche für Stellplätze. 

 

Es handelt sich um ein bebautes Gebiet. Zusätzlicher Verkehr wird aufgrund der künftig zuläs-

sigen Nutzungen voraussichtlich nicht entstehen.  
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2.1 Ver- und Entsorgung 

Die technische Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung des Änderungsbereiches ist vorhanden 
und weist auch für die künftigen Nutzungen die notwendige Kapazität auf.  

Die festgesetzte Fläche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird von der 1. Änderung des Be-

bauungsplanes Nr. 44 nicht berührt. 

 

2.2 Belange des Orts- und Landschaftsbildes 

Im rechtskräftigen Bebauungsplan sind Festsetzungen zu der Gebäudelänge und -breite (Bau-

grenzen), der Gebäudehöhe, der Neigung der Dächer, der Gestaltung der Einfriedungen, dem 

Aussehen von Werbeanlagen, aber auch zur Anlage der Freiflächen (Anpflanzung von Gehöl-

zen) etc. getroffen worden, um Beeinträchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu ver-

meiden und die bauliche Anlage in des kleinstrukturierte Wohnumfeld einzupassen. 

Diese Festsetzungen bleiben von der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 44 unberührt, 

daher wird sie nicht zu nachteiligen Veränderungen des Orts- und Landschaftsbildes führen. 

 

2.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten gemäß § 13a Absatz 2 Nr. 4 “Eingriffe, 

die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a 

Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig“, sofern in dem Bebau-

ungsplan eine zulässige Grundfläche im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine Größe 

der Grundfläche von weniger als 20.000 m² festgesetzt wird. Diese Voraussetzung ist bei der 

1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 44 erfüllt. Damit entfällt das Erfordernis eines Ausgleichs 

für Eingriffe in Natur und Landschaft (vgl. Kapitel 1.1). 

Des Weiteren werden durch die 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 44 weder die über-

baubaren Flächen noch das Maß der baulichen Nutzung gegenüber dem bisherigen Bebau-

ungsplan verändert. 

 

2.4 Artenschutz  

Im Rahmen der Bauleitplanung ist das spezielle Artenschutzrecht nach §§ 42 und 43 
BNatSchG zu berücksichtigen, sofern streng geschützte Arten oder europäische Vogelarten 
bei der Umsetzung des Bebauungsplans betroffen sein könnten.  
Da sich die Änderungen des Bebauungsplanes Nr. 44 ausschließlich auf die Nutzungsart und 
nicht auf die überbaubaren Flächen, die privaten Grünflächen oder die Pflanzfestsetzungen 
bezieht, sind durch die 1. Änderung artenschutzrechtliche Verbotstatbestände nicht zu erwar-
ten. Somit kann auf einen detaillierten Fachbeitrag zu speziellen artenschutzrechtlichen Prü-
fung verzichtet werden.  

 

2.5 Immissionsschutz 

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


