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Bebauungsplan Hohenholter StraRe 3. Anderung
Vorab - Stellungnahme zu den Schreiben der Industrie- und Handelskammer und der

Handwerkskammer

Industrie- und Handelskammer Nord

Westfalen

Schreiben vom
13.07.2023

Stellungnahme der Verwaltung

zu dem vorgenannten Bebauungsplan, wie
er uns mit lhrem Schreiben vom 01.06.2023
Ubersandt wurde, nehmen wir wie folgt

Stellung und verweisen in diesem
Zusammenhang auch auf unsere
Stellungnahme  zur  Anderung  des
Flachennutzungsplanes im

Parallelverfahren.

Generell haben wir Verstandnis fur das
Anliegen, die Wohnraumversorgung durch
die Ausweisung eines Mischgebietes zu
verbessern. In diesem konkreten Fall wird
allerdings ein Gewerbegebiet hinsichtlich der
zukunftigen gewerblichen
Nutzungsmoglichkeiten eingeschrankt und
zudem sollen nicht regelkonform
entstandene Wohnnutzungen ohne Bezug
zu  Gewerbebetrieben im  Planareal
planungsrechtlich  abgesichert  werden.
Daher erheben wir Bedenken.

Die geplante Umwandlung von
Gewerbegebiet (GE) zu Mischgebiet (MI)
nach BauNVO fuhrt dazu, dass faktisch
schutzbedurftige Wohnnutzungen an
bestehende Betriebsstandorte heranriicken.
Es sollte gewahrleistet sein, dass die im
Planareal vorhandenen Betriebe weder in
ihrem Bestand noch in ihren gewerblichen
Entwicklungsmaoglichkeiten durch die
perspektivisch heranrtckende
Wohnbebauung eingeschrankt werden. Die
vorliegenden Untersuchungen bestatigen
eine grundlegende Vertraglichkeit der
aktuellen gewerblichen Nutzungen mit

Die Bedenken der Industrie- und
Handelskammer im Hinblick auf eine
Umwandlung des bisherigen

Gewerbegebietes in ein Mischgebiet werden
zur Kenntnis genommen.

Ausgangspunkt der Planliberlegungen der
Gemeinde Havixbeck war die Tatsache,
dass innerhalb des Plangebietes im Bestand
lediglich  nicht  wesentlich  stdrende
gewerbliche Nutzungen vorhanden sind,
deren Vereinbarkeit mit der Festsetzung
eines Mischgebietes vorstellbar schien und
gleichzeitig bereits eine groRere Anzahl
Wohnnutzungen im Plangebiet vorhanden
sind.

Die Gemeinde Havixbeck stimmt mit der

Industrie- und Handelskammer darin
Uberein, dass mit der Anderung der
planungsrechtlichen  Festsetzungen  zur

zulassigen Art der baulichen Nutzungen eine
Einschrankung der vorhandenen Betriebe
und deren Entwicklungsabsichten nicht
beabsichtigt ist.

Nach einer im Vorfeld des Planverfahrens
durchgefuhrten ersten Ansprache der
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Ausnahme des Nahbereichs der
Anlieferzone und des Parkplatzes des
Lebensmittelhandlers. Wir kdnnen der
Umwandlung nur zustimmen, sofern
entsprechende Festsetzungen getroffen
werden, um diese Konfliktsituation zu losen.
Hinsichtlich der geplanten Aufgabe der
bisher als Gewerbegebiete ausgewiesenen
Bereiche regen wir dringend an im Sinne
eines dynamischen Flachenmanagements
Gewerbeflachen auszuweisen um die
Bedarfe der W.irtschaft ausreichend zu
bertcksichtigen.

Im Planareal sind Wohnnutzungen ohne
Betriebsbezug entstanden und werden
geduldet. Durch die Umwandlung von GE in
MI werden diese Wohnnutzungen nun auch
noch faktisch legalisiert. Diese
Vorgehensweise kritisieren wir, da sie eine
Signalwirkung fur andere Gebiete bewirken

vorhandenen Betriebe schien dieses Ziel
umsetzbar.

Wie die Auswertung der frihzeitigen
Beteiligungsverfahren nunmehr  zeigt,
bestehen entgegen dieser ersten Annahme
derzeit jedoch im Plangebiet verschiedene
Konfliktsituationen, die einer n&heren
Betrachtung bedurfen, um eine
Beeintrachtigung der bestehenden Betriebe
durch moglicherweise neu entstehende
Wohnnutzungen oder die Umwandlung von
bisherigen betriebsbezogenen
Wohnnutzungen Zu regularen
Wohnnutzungen zu vermeiden.

Dies betrifft insbesondere die
Anlieferungszone und Parkplatznutzung des
im  Slddwesten angrenzend an das
Plangebiet befindlichen
Lebensmittelmarktes. Da der Betrieb eine
wichtige  Versorgungsfunktion fur die
umgebenden Siedlungsbereiche besitzt, ist
eine Einschrankung der bestehenden
Nutzung und moglicher
Entwicklungsperspektiven des Betriebes
durch eine heranriickende Wohnbebauung
auch im Interesse einer wohnortnahen
Versorgung der Bevélkerung zu vermeiden.
Die kiinftigen Entwicklungsperspektiven des
Betriebes sind dabei auch unter
Berticksichtigung der kunftigen
Darstellungen des Regionalplans fur das
Plangebiet als »Allgemeiner
Siedlungsbereich” und eine Aktualisierung
der Verkaufsflachenausstattung in
Havixbeck zu bewerten.

Die Bedenken der Industrie- und
Handelskammer hinsichtlich einer moglichen
Vorbildfunktion dieses Planverfahrens und
einer zunehmenden schleichenden
Umwandlung gewerblich genutzter Bereiche
werden nicht geteilt. Die im Plangebiet und
seinem Umfeld bestehende
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kann. Sofern nur betriebsbezogenes
Wohnen zulassig ist, sollte Sorge daftr
getragen werden, dass keine regularen
Wohnnutzungen entstehen. Wir warnen vor
einer schleichenden Umwandlung von fir
gewerbliche Zwecke vorgesehenen
Bereichen.

In der Begriindung wird ausgefuhrt, dass das
Planareal aufgrund der planerischen
Unscharfe des Regionalplans dem ASB
zuzuordnen sei und zudem der Bereich auch
im Anderungsentwurf des Regionalplans
Munsterland im ASB verortet ist. Nach
unserem Verstandnis liegt der Planbereich
eindeutig im GIB. Zur Beurteilung der
momentanen Planungssituation ist der
aktuell gultige Regionalplan
ausschlaggebend. Diese Tatsache muss
entsprechend im Planverfahren
bertcksichtigt werden.

Ausgangssituation weist fir Havixbeck
deutliche Besonderheiten auf, die nicht ohne
weiters Ubertragbar sind. Zudem ist noch
einmal darauf hinzuweisen, dass auch aus
Sicht der Gemeinde Havixbeck der Erhalt
und die Sicherung der bestehenden Betriebe
Vorrang vor der  Ausweitung der
Wohnnutzungen besitzt.

Die Gemeinde Havixbeck stimmt mit der
Industrie- und Handelskammer darin
Uberein, dass bis zur Wirksamkeit des
Anderungsentwurfes des Regionalplans die
Darstellungen des aktuellen Regionalplans
gelten.

Die Bedenken hinsichtlich der Zuordnung

des Plangebietes zum  Allgemeinen
Siedlungsbereich werden jedoch
zuriickgewiesen. Die malf3stabliche

Unschéarfe des Regionalplans lasst eine
entsprechende Zuordnung der Flache zum
»2Allgemeinen Siedlungsbereich” auch nach
Abstimmung mit der
Regionalplanungsbehdrde zu.

wird die Gemeinde
Havixbeck vor Fortfihrung des
Planverfahrens zunéachst die
Entwicklungsabsichten und -perspektiven flir
den bestehenden Standort des
Lebensmittelmarktes grundsétzlich klaren,
um durch geeignete Festsetzungen im
Bebauungsplan sicherzustellen, dass der

Unabhéangig davon,

vorhandene Standort durch die
Planaufstellung nicht beeintréchtigt wird.
Handwerkskammer Miinster Stellungnahme der Verwaltung
Schreiben vom
14.07.2023
wir sehen eine Umwandlung des derzeitigen | Die  Bedenken der  Industrie- und
als  Gewerbegebiet gekennzeichneten | Handelskammer im Hinblick auf eine
Bereichs in ein Mischgebiet durchaus | Umwandlung des bisherigen
kritisch.
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Die Umwandlung fuhrt fir Betriebe im

angrenzenden Gewerbegebiet zum
faktischen Heranriicken von
Wohnbebauung, da derzeitige
Wohnnutzungen nur als betriebsbezogene
Wohnnutzungen (bspw. von
Betriebsleiterwohnungen) legalisiert werden
kobnnen und diese einen geringeren

Schutzanspruch haben. Die Betriebe im
angrenzenden Gewerbegebiet werden damit
im Hinblick auf die wirtschaftlichen Belange
betroffen. Sowohl die Bestandssicherung als
auch Erweiterungsmaoglichkeiten werden
erheblich eingeschrankt. Aus  dem
Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB
leiten sich auch im Zusammenhang mit dem
Immissionsschutz  die  Grundséatze der
Konfliktbewaltigung und der planerischen
Zurtickhaltung ab. Die aus der Planung
hervorgehenden Konflikte sind also zu l6sen.

Eine schalltechnische Untersuchung, auf die
man eine umfangliche Konfliktbeschreibung
und damit auch mogliche Ldésungsanséatze
stiitzen kénnte, besteht jedoch nur fir einen
Teilbereich  (Stand  22.09.2021), die
Erweiterung der Untersuchung (Stand
08.09.2022) schliefRt sich augenscheinlich
nicht in gleicher Tiefe an die urspriingliche
Untersuchung an.

Anders als in der Begriindung dargelegt,
bedarf es einer Anderung des
Regionalplans, da der Bereich offensichtlich
als GIB im Regionalplan dargestellt wird.
Richtig ist, dass der Regionalplan eine
malfdstabsbedingte Unscharfe aufweist. Hier
ist jedoch anhand planerisch dargestellter
Strafl3en (z. B. Plaggenesch und Sidostring)

Gewerbegebietes in ein Mischgebiet werden
zur Kenntnis genommen.

Ausgangspunkt der Planuberlegungen der
Gemeinde Havixbeck war die Tatsache,
dass innerhalb des Plangebietes im Bestand
lediglich  nicht  wesentlich  stdrende
gewerbliche Nutzungen vorhanden sind,
deren Vereinbarkeit mit der Festsetzung
eines Mischgebietes vorstellbar schien und
gleichzeitig bereits eine groRRere Anzahl
Wohnnutzungen im Plangebiet vorhanden
sind. Fur die dstlich der Hohenholter Stral3e
gelegenen gewerblichen Nutzungen besteht
die Auffassung, dass diese im Hinblick auf
den veranderten Schutzanspruch kunftiger
als ,Mischgebiet” festgesetzten Bauflachen
im Bezug auf die derzeit bestehenden
Nutzungen keine Einschrdnkungen ihrer
Entwicklungsmaoglichkeiten hinnehmen
missen.

Die Gemeinde Havixbeck stimmt mit der
Handwerkskammer darin Uberein, dass im
Rahmen des Planverfahrens ein
entsprechender Nachweis diesbeziiglich zu
fuhren ist.

Insofern wird die Gemeinde Havixbeck in
Abstimmung mit der Unteren
Immissionsschutzbehdrde  des  Kreises
Coesfeld priifen, ob ein Erfordernis besteht,
die bestehenden larmtechnischen
Untersuchungen weiter zu erganzen.

Die Bedenken hinsichtlich der Zuordnung

des Plangebietes zum  Allgemeinen
Siedlungsbereich werden jedoch
zuriickgewiesen. Die malf3stébliche

Unschéarfe des Regionalplans lasst eine
entsprechende Zuordnung der Flache zum
L2Allgemeinen Siedlungsbereich” auch nach
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sowie der dargestellten Bebauung inklusive
des Funkturms eindeutig erkennbar, dass
der Anderungsbereich im Regionalplan als
GIB gekennzeichnet ist. Ein Hinweis auf die
fehlende Parzellenscharfe und wie damit im
Planverfahren umzugehen ist, gibt u. a. das
OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom
29.09.2021 - 7 D 47/19.NE: ,[...] Ausreichend
ist bei kleinen Flachen mit Blick auf den
Maf3stab eines Regionalplans und dessen
mangelnde Parzellenschérfe, dass sich eine
hinreichende Bestimmbarkeit etwa anhand
topographischer Gegebenheiten ergibt, die
aus der Planzeichnung erkennbar ist.”

Daruiber hinaus kann es aus unserer Sicht
keine geeignete LAsung sein, formal illegale
Nutzungen zundchst zu dulden und
letztendlich durch Planungsanderungen zu
legalisieren. Hier werden Eigentumer fur
formal illegale Nutzungen von Grundstticken

mit  einer deutlichen  Wertsteigerung
,belohnt, zu Lasten von bestehenden
Betriebs- und Flacheninhabern in der

angrenzenden Gewerbeflache, aber auch zu
Lasten von Betrieben, die im knappen
Gewerbeflachenangebot nach Standorten
suchen. Wenn man die Bodenrichtwerte in
der Umgebung betrachtet, ist hier eine
Wertsteigerung der Grundstiicke bis um das
7,5-fache durch diese Umwandlung
erkennbar. Solche ,Prazedenzfalle® wecken
verstandlicherweise  Begehrlichkeiten in
anderen Gewerbegebieten, die zwangslaufig
zu immer mehr Umwandlung von
Gewerbeflachen fihren.

Grundsatzlich ist die Problemstellung der
formal illegalen Nutzung allerdings eine
bauordnungsrechtliche und keine der
Planung. Die Problemstellung lasst sich
ordnungsrechtlich l6sen, es bedarf keiner
Umwandlung des Gebietes. Andernfalls

Abstimmung mit der
Regionalplanungsbehdrde zu.
Vor dem Hintergrund der kinftigen

Darstellungen des  Planbereichs im
Anderungsentwurf des Regionalplanes als
~Allgemeiner Siedlugsbereich” ist diese
Frage letztlich aber nur im Hinblick auf den
Zeitpunkt der Rechtskraft des
Bebauungsplanes im  Verhdltnis  zur
Aufstellung der Regionalplananderung von
Bedeutung.

Die Hinweise bezlglich einer nachtraglichen
bauleitplanerischen Legalisierung bisher
illegaler Wohnnutzungen werden seitens der
Gemeinde Havixbeck grundsatzlich geteilt.
Vorrangiges Ziel der  vorliegenden
Bauleitplanung ist es jedoch vielmehr,
innerhalb des Plangebietes, welches nicht
durch eine intensive gewerbliche Nutzung
gekennzeichnet ist, im  Sinhne der
Innenentwicklung weitere  Flachen flr
erganzende Wohnbebauung innerhalb des
bestehenden Siedlungszusammenhangs zu
aktivieren.
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regen wir an, die Umwandlung des | Die Anregung, bei Umwandlung des
Gewerbegebietes in ein Mischgebiet nicht | Gewerbegebietes in  ein  Mischgebiet
durchzufiihren, ohne gleichzeitig in der | addquaten Ersatz an Gewerbeflachen in
Umgebung Gewerbegebiete in gleichem | gleichem Umfang und Qualitdt zu schaffen
Umfang sowie in ahnlicher Lage und gleicher | wird bertcksichtigt.

Qualitat zu schaffen. Wie oben bereits
angesprochen, ist durch eine ausreichende
Qualitat der Abwagungsgrundlage
sicherzustellen, dass bestehende Betriebe
nicht betroffen sind.

Zum erforderlichen Umfang und | Der Hinweis, dass keine Anforderungen zum

Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach | erforderlichen Umfang und
§ 2 Abs. 4 BauGB stellen wir keine | Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach
Anforderungen. § 2 Abs. 4 BauGB gestellt werden, wird zur

Kenntnis genommen.
Wir freuen uns lber eine Bericksichtigung
unserer Anregungen, bei Rickfragen oder
fur einen weiteren Austausch stehen wir
gerne zur Verfligung.

Coesfeld, im Dezember 2023

Wolters Partner
Stadtplaner GmbH



