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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Aufsteliungsbheschluss und Planverfahren

Der Rat der Gemeinde Havixbeck hat in seiner Sitzung am ...... den
Beschiuss zur Anderung des Bebauungsplanes ,Gennerich II* im

Westen des Ortskerns sldlich der Strake ,An der Feuerwache” ge-

fasst.

Das Anderungsgebiet wird begrenzt

- im Norden von der Strafle ,An der Feuerwache®,

- im Westen von der L 550,

- im S0den von der Grenze des Flurstlicks 370, Flur 10 sowie

- im Osten von der Strafle ,An der Feuerwache" sowie der
Grenze der Flurstiicke 351 und 353, Flur 10,

Die Grenzen sind entsprechend in der Planzeichnung des Bebau-

ungsplanes festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Innerhalb des Plangebietes befindet sich derzeit ein Lebensmitteldis-
countmarkt mit einer Verkaufsfliche von nahezu 800 gm, der die
Versorgung der umgebenden Wohngebiete mit nahversorgungsreie-
vanten Giitern sichert. Im Rahmen einer Optimierung des Angebotes
und der Warenprasentation, ist vorgesehen, die Verkaufsfliche des
Discountmarktes um insgesamt 218 gm auf klnftig 1.009 gm incl.
eines Backshops auszuweiten. Damit Uberschreitet der Lebensmit-
telmarkt die Grenze zur GroRfldchigkeit. Um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Erweiterung des Marktes zu schaffen, wird
daher die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, der bisher flr
das Plangebiet die Festsetzung als Mischgebiet trifft.

1.3  Planungsrechtliche Vorgaben

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusammen-

hangs der Gemeinde Havixbeck befindet, wurde gepruft, ob die Vor-

aussetzungen fir die Anwendung des § 13 a BauGB vorliegen und
das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt werden kann:

- Aufgrund der GrolRe des Plangebietes von 0,58 ha und der
entsprechend dem Plankonzept zuldssigen Grundflache von
weniger als 20.000 gm erflllt der Bebauungsplan die in § 13 a
(1) Nr. 1 BauGB genannten Groflenbeschrankungen.

- Fur das Vorhaben wurde gem. Anlage 1 Nr.18.8 zum Gesetz
iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine
Vorprifung zur Umweltvertréglichkeit*  durchgefihrt.  Als
Ergebnis dieser Vorprifung ist festzustellen, dass durch das
Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten sind und von daher flr das Vorhaben
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die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrdglichkeits-
prifung nicht besteht. Eine Beeintrdchtigung der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) oder der Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
ist ebenfalls nicht zu befurchten. Ein Ausschlussgrund flr die
Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
§ 13 a (1) Satz 4 und 5 BauGB ist von daher nicht gegeben.

- Die Auswirkungen der Planung auf die =zentralen

Versorgungsbereiche der Gemeinde Havixbeck und der
Nachbargemeinden wurden in einer Auswirkungs- und
Vertraglichkeitsanalyse* untersucht.
Als Ergebnis ist festzustellen, dass vOn der
Verkaufsflaichenerweiterung keine negativen stddtebaulichen
Auswirkungen auf die zentralenen Versorgungsbereiche in
Havixbeck und den Nachbargemeinden ausgeldst werden.
Die geordnete stédtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes wird durch die Bebauungsplandnderung
nicht beeintrédchtigt.

Auf Basis der oben dargestellten Prifung hat die Gemeinde Havix-
beck daher beschlossen, das vorliegende Bauleitplanverfahren auf
der Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfah-
rensvorschriften als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im be-
schleunigten Verfahren durchzufiihren.
Aufgrund der geringen Grofe der zuldssigen Grundflache von weni-
ger als 20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften
des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuidssig.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

Der Flichennutzungsplan stellt fir das Anderungsgebiet entspre-
chend der bisherigen Nutzung gemischte Bauflachen dar. Die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes widersprechen damit dem
geplanten Vorhaben.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt wie oben beschrieben
auf der Grundlage des § 13 a BauGB.

Gem. § 13 a (2) Nr. 2 ist ein férmliches Bauleitplanverfahren zur An-
derung des Flichennutzungsplanes nicht erforderlich.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens erfolgt entsprechend
dem im folgenden erlduterten konkreten Vorhaben eine Berichtigung
des Flachennutzungsplanes mit einer Darstellung als ,Sonstiges
Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel
— Lebensmitteldiscountmarkt, max. Verkaufsflache 1.009 gm”.
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Der Bebauungspltan ,Gennerich 11" aus dem Jahre 1987 trifft fir das
Anderungsgebiet die Festsetzung als eingeschrénktes Mischgebiet,
indem Wohnnutzungen nur ausnahmsweise als Wohnungen fir Be-
triebsinhaber und Bereitschaftspersonal zugelassen werden kénnen.
Diese Festsetzung umfasst auch die &stlich angrenzenden Grundsti-
cke. Fir den gesamten Bereich der festgesetzten Mischgebiete ist
eine durchgéngige Uberbaubare Flache fir eine maximal |-
geschossige Bebauung in offener Bauweise (Einzel- und Doppelhdu-
ser) festgesetzt.

Die sudlich angrenzenden Flachen sind als Gewerbegebiet festge-
setzt.

FOr die Bauflichen nérdlich der Stralle ,An der Feuerwache” trifft der
Bebauungsplan die Festsetzung als ,Dorfgebiet”

1.5 Derzeitige Situation

Das Anderungsgebiet befindet sich am westlichen Ortsrand Havix-
becks, im Kreuzungsbereich der Stralle ,An der Feuerwache” und der
L 550. Der bestehende Lebensmitteldiscountmarkt befindet sich im
stidliche Teil des Anderungsgebietes. Die Steliplatzanlage mit insge-
samt 96 Stellplatzen ist diesem nérdlich vorgelagert. Die Zufahrt zu
dem Discountmarkt erfolgt im Norden des Anderungsgebietes von
der Strafle ,An der Feuerwache”. Die Anlieferung des Marktes ist im
Westen des Marktes angeordnet.

Sudlich des Anderungsgebietes schliefen sich gewerblich genutzte
Grundsticke an. Im Osten des Anderungsgebietes befinden sich zwei
gemischt genutzte Gebéude. Nordlich der Strafle ,An der Feuerwa-
che” befinden sich Wohngebéude.

Die Flachen westlich der L. 550 werden landwirtschaftlich genutzt.

1.6 Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht die Erweiterung des bestehenden Dis-
countmarktes um einen Pfandraum und Bereiche fir die Backvorbe-
reitung vor. Die Anbauten sind an der nordéstlichen Gebdudeseite
vorgesehen. Insgesamt erhéht sich die Verkaufsfldche von derzeit ca.
800 gm auf kdnftig 1.009 gm.

Die ErschlieBung des Discountmarktes und seiner Stellplatzanlage
erfolgt unveréndert von der Strate ,An der Feuerwache". Die Anliefe-
rung ist wie bisher an der siidwestlichen Seite des Gebdudes vorge-
sehen.

4, Anderung Bebauungsplan
+Gennerich II*
Gemeinde Havixbeck




2 Anderungspunkte

’ Art der baulichen Nutzung
Die Bauflichen im Plangebiet werden entsprechend der geplanten
Nutzung als ,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung
.GroRfldchiger Einzelhandel — Lebensmitteldiscountmarkt” festge-
setzt. Um negative stidtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11
(3) BauNVO auf den zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde
Havixbeck oder die Zentren der Nachbarstédte zu vermeiden, erfolgt
im Bebauungsplan eine Begrenzung der maximal zuldssigen Ver-
kaufsflachen auf maximal 1.009 gm.
Um das Einfigen des geplanten Vorhabens in die Einzelhandels-
struktur Havixbecks zu gewdhrleisten und eine Beeintrdchtigung des
zentralen Versorqungsbereichs durch das Vorhaben zu vermeiden,
wird die zulédssige Art des Einzelhandels auf Einzelhandel mit nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortimenten gem. Havixbecker Liste*
beschrénkt.

Dies sind:

- Nahrungsmittel, Getranke und  Tabakwaren, Fach-
Einzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 52.11.1, 52.2)

- Apotheken (WZ-Nr. 52.31.0)

- kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel (WZ-Nr.
52.33.1)

- Drogerieartikel ohne  Feinchemikalien, Saaten- und
Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbekdampfungsmittel (WZ-Nr.
52.33.2)

- Heim- und Kleintierfutter (ohne Futter fir Grofitiere in
Groftgebinden) (WZ-Nr. 52.49.2)

Die Zulassigkeit von Randsortimenten wurde auf eine Gréflenord-

nung von 10 % beschrankt.

Mégliche Auswirkungen dieser Ausweitung der Verkaufsfldchen des

Lebensmitteldiscountmarktes auf die Einzethandelsstruktur Havix-

becks und der umgebenden Stiadte und Gemeinden wurden in einer

Auswirkungs- und Vertrdglichkeitsanalyse*™ analysiert.

Auf Grundlage einer absatzwirtschaftlichen Betrachtung, in die so-

wohl die Haupt- als auch die Randsortimente einbezogen wurden,

wurden die absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte, die von der

Verkaufsflachenerweiterung ausgehen, ermittelt. Demnach ist bezo-

gen auf das Hauptzentrum von Umverteilungseffekten von 9,8 %

auszugehen. Bezogen auf das Nahversorgungszentrum sind Umver-
teilungen in der Héhe von bis zu 3,3 % zu erwarten. Im Hinblick auf

sonstige Standorte betragen magliche Umverteilungen maximal 4,8

%.

Auf dieser Grundlage kommt die Vertraglichkeitsanalyse zu dem Er-
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gebnis, dass schadliche Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur
Havixbecks und der Nachbargemeinden durch die geplante Auswei-
tung der Verkaufsflachen nicht zu befurchten sind.

’ Grundflichenzaht
Der rechtskraftige Bebauungsplan wurde auf der Basis der Baunut-

zungsverordnung 1977 aufgestellt. Auf die festgesetzte Grundfla-
chenzahl von 0,4 werden gem. § 19 (4) BauNVO 1977 die Flachen
von Nebenanlagen und Anlagen, die in den Abstandsfiichen errichtet
werden durfen, nicht angerechnet. Somit werden auch die Flachen
von Stellpldtzen und ihren Zufahrten nicht erfasst.

Mit Anderung des Bebauungsplanes gilt fir das Plangebiet die Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung von 1990. Demnach sind die 0.9.
Flachen in die Berechnung der Grundflichenzahl mit einzubeziehen.
Auf Grundlage des genehmigten Bestandes ergibt sich fir das Son-
dergebiet unter Beriicksichtigung der vorhandenen Stellplatzanlage
eine Grundflichenzahl von 0,95.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der im Anderungsgebiet vorhan-
denen Stellplatzanlage wird daher festgesetzt, dass eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Grundflichenzahl von 0,4 durch Stellplatze
und ihre Zufahrten bis zu einer Grundflichenzahl von 0,95 zugelas-
sen werden kann. Damit werden die Obergrenzen gem. § 17 (1)
BauNVO Uberschritten.

Negative Auswirkungen auf die Umwelt oder eine Beeintréchtigung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch diese Plan-
anderung nicht ausgeldst, da die Festsetzung lediglich der planungs-
rechtlichen Sicherung einer bereits vorhandenen Stellplatzanlage
dient.

. Bauweise

Der Bebauungsplan setzt fur das Plangebiet eine offene Bauweise
mit der Einschrinkung ,nur einzel- und Doppelhduser zuldssig” fest.
In der offenen Bauweise ist die zuldssige maximale Baukérperlénge
auf 50 m begrenzt. Bereits im Bestand weist der Lebensmittelmarkt
eine Lange von 53 m auf und Uberschreitet damit das zulassige Mal.
Zur planungsrechtlichen Sicherung des vorhandenen Bestandes wird
daher fur das Plangebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt, in
der eine Uberschreitung der in der offenen Bauweise maximal zulds-
sigen Baukorperlangen von 50 m zul#issig ist, wobei die Grenzab-
sténde einzuhalten sind.

. Offentliche Griinfliche
Auf der im Westen des Plangebietes entlang der L 550 festgesetzten

tffentlichen Granflache wurden zwischenzeitlich teilweise Stellplatz-
flichen angelegt. Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes
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erfolgt nunmehr die Anpassung der Festsetzung der &ffentlichen
Grunfliche an den genehmigten Bestand.

. Zulissigkeit von Nebenanlagen und Teilung der
Grundstticke

Die textlichen Festsetzungen b) 1 und b) 2 zur Zul&ssigkeit von Ne-

benanlagen aufierhalb (iberbaubarer Flachen und zur Zul&ssigkeit

von Grundsticksteilungen werden aufgehoben, da diese aufgrund

der bestehenden Nutzung des Plangebietes funktionslos geworden

sind.

3 ErschlieBung

3.1 Anbindung an das Strallennetz

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unveréndert Gber eine An-
bindung an die Stralle ,An der Feuerwache’,

Die Anlieferung des Marktes ist an der slidwestlichen Gebaudeseite
vorgesehen.

3.2 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Anderungsgebietes sind derzeit insgesamt ca. 96
Stellplstzen vorhanden. Die gem. § 51 Landesbauordnung NRW er-
forderliche Mindestzahl der Stellpldtze kann damit nachgewiesen
werden. Eine Ausweitung der Steliplatzanlage ist aufgrund der Ver-
gréferung der Verkaufsflche nicht erforderlich.

4 Natur und Landschaft

Der bestehende Lebensmittelmarkt nutzt das vorhandene betriebs-
grundstiick bereits heute nahezu vollstandig aus. Mit der Planung ist
von daher nur eine geringflgige Ausweitung der versiegelten Flachen
verbunden.

Unabhangig davon gelten Eingriffe in Natur und Landschaft im Be-
reich von Bebauungsplanverfahren, die der !nnenentwicklung gem.
§ 13 a BauGB dienen und eine zulassige Geschossfldche von 20.000
qm nicht berschreiten, gem. § 13 a BauGB (2) Nr. 4 als bereits vor
der planerischen Entscheidung als zuldssig. Eine Bilanzierung des
Eingriffs ist daher fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren nicht
erforderlich.

5 Sonstige Belange

5.1 Ver- und Entsorgung

. Strom, Gas, Wasser

Die Ver- und Entsorgung der Anderungsbereiche wird durch die be-
stehenden Netze {Strom, Gas und Wasser) gesichert,
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. Abwasserbeseitigung
Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber die bestehenden An-
schlisse an das Kanalisationsnetz.

5.2 Altlasten und Kampfmittelvorkommen
Altlasten und / oder Kampfmittelvorkommen im Plangebiet sind nicht
bekannt.

5.3 Immissionsschutz

Mit der Ausweitung der Verkaufsfliche des Lebensmitteldiscount-
marktes sind keine im Hinblick auf den Immissionsschutz der umge-
benden Nutzungen relevanten Verdnderungen verbunden. Eine
Ausweitung der Stellplatzanlage ist mit der Ausweitung der Verkaufs-
flachen nicht verbunden. Der Immissionsschutz der in der Umgebung
des Plangebieies vorhandenen Nutzungen wird durch die Anderung
des Bebauungsplanes daher nicht beeintrachtigt.

5.4 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht unmittelbar
betroffen. Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden sind die Vor-
schriften des Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

6 Flichenbilanz

Gesamtflache 0,58 ha - 100,0 %
davon:

Sonstiges Sondergebiet 0,55 ha - 949 %
Offentliche Griinfliche 0,03 ha - 51 %

Bearbeitet fir die Gemeinde Havixbeck
Coesfeld, im September 2010

WOLTERS PARTNER
Architekten BODA - Stadtplaner
Daruper Strafle 15 - 48653 Coesfeld
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