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1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Raumlicher Geltungsbereich und
Aufstellungsbeschluss

Der Gemeindeentwicklungsausschuss der Gemeinde Hiddenhausen

hat auf Antrag des Vorhabentrédgers in seinen Sitzungen am

04.03.2013 und 17.06.2013 gem. § 2 (1) BauGB i.V.m. § 12 BauGB

beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. Ei 18

,Grof¥flachiger Einzelhandel zwischen Einigkeitstralle und Ldhner

Strale — L 782 —” im Ortsteil Eilshausen aufzustellen.

Das 1,54 ha groRRe Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes befindet sich im Ortskern von Eilshausen. Es wird begrenzt:

— durch die Einigkeitstrale im Nordwesten,

- die Meierstra’e und angrenzende Bebauung im Norden,

- die Léhner StralRe (L 782) im Sudosten sowie

- im Sudwesten durch vorhandene Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist deckungsgleich mit

dem Vorhabengebiet und umfasst die Flurstiicke Nr. 631, 632, 633,

634, 644, 684, 682, 1, 2, 3, 12 der Flur 006 in der Gemarkung Eils-

hausen sowie die Flursticke Nr. 59, 60, 180, 182 und 307 der

Flur 005 in der Gemarkung Eilshausen sowie der Léhner Stralle. Die

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind dem Ubersichtsplan

auf dem Deckblatt der Begriindung zu entnehmen und entsprechend

in der Planzeichnung des Bebauungsplanes dargestellt.

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Der bestehende Lebensmittel-Vollsortimenter soll am vorhandenen
Standort auf ein angrenzendes Grundstlick verlagert und von ca.
1.400 gm Verkaufsflache auf rund 2.901 gm Verkaufsflache (inkl.
Konzessionare) erweitert werden. Das gegenuberliegende Bestands-
gebaude wird abgerissen und entlang der Einigkeitstralle ein neues
Gebaude, fur die Ansiedlung von insgesamt vier Fachmarkten mit
Nutzflachen zwischen 200 und 600 gm, errichtet. Der entstehende
Raum zwischen den neuen Gebduden und der Léhner Strafe wird
fr die Anlage von ca. 200 Stellplatzen genutzt.

Ziel der Gemeinde ist es, im Gemeindlichen Versorgungsbereich die
Qualitat der Nahversorgung, insbesondere im Hinblick auf Umstruktu-
rierung und Anpassung an die aktuellen Marktanforderungen, zu ver-
bessern. Dabei soll der Fokus besonders auf den Ausbau und die Si-
cherung bestehender Betriebe in zentraler Lage gelegt werden. Mit
der Erweiterung des Marktes sollen die Verkaufsflachen und die bau-
lichen Gegebenheiten des Marktes an die seitens des Vorhabentra-
gers aktuell verfolgte Marktstrategie angepasst werden und durch
den vorliegenden Bebauungsplan Planungsrecht fir die Erweiterung
der Einzelhandelsnutzung geschaffen werden.
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1.3 Derzeitige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet liegt im innerdrtlichen Bereich von Hiddenhausen im
Ortsteil Eilshausen und wird durch die Kurze Stral3e in zwei Bereiche
geteilt. Im sudlichen Teil befindet sich der zu verlegende Vollsorti-
menter mit seinem im Norden vorgelagerten Parkplatz. Der gesamte
ubrige Teil des Plangebietes stellt sich aufgrund der kirzlich durchge-
fuhrten umfangreichen Abbrucharbeiten als eine weitestgehend ge-
raumte Flache dar.

In noérdlicher Richtung grenzt eine gewerbliche Nutzung an. Im Be-
reich der Meierstral’e wird derzeit eine Seniorenresidenz errichtet.
Entlang der Loéhner Stral3e finden sich gemischte Nutzungen (Einzel-
handel / Dienstleistungen im Erdgeschoss und Wohnen in den Ober-
geschossen). Der Vorhabentrager ist Eigentimer aller betroffenen
Flachen (s. auch Pkt. 2).

1.4 Art der Bebauungsplanes

Der vorliegende Plan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan
geman § 12 BauGB aufgestellt, um Baurecht fur ein bestimmtes Vor-
haben zu schaffen und den Bauherrn zur Realisierung des Projektes
zu verpflichten.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB besteht
aus mehreren Bestandteilen:

. Vorhabenbezogener Bebauungsplan - Planzeichnung mit Be-
grundung sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
. Durchfuhrungsvertrag: Der Vertrag ist nicht Bestandteil der

Planunterlagen und wird zwischen Vorhabentrager und der
Gemeinde zwingend vor dem Satzungsbeschluss abge-
schlossen.

1.5 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusam-
menhanges der Gemeinde Hiddenhausen befindet, wurde geprift, ob
die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB vorliegen
und das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
durchgeflhrt werden kann. Fir das Vorhaben wurde gem. Anlage 1
Nr. 18 Pkt. 8 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) eine Vorprifung zur Umweltvertraglichkeit' durchgefiihrt, um
festzustellen, ob die Grundvoraussetzungen fir das Verfahren gem.
§ 13a BauGB gegeben sind.

' WoltersPartner: Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 3c UVPG, September 2015,
Coesfeld.

2 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW), 08.02.2017, Disseldorf.

8 Bulwingesa AG: Markt- und Standort- und Wirkungsanalyse, Entwicklung eines Lebensmittel
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Als Ergebnis dieser Vorprifung ist festzustellen, dass durch das Vor-
haben und die zu erwartende Larmzunahme und die damit verbun-
denen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, erheblich nachteili-
ge Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter zu erwarten sind und
somit die Pflicht zur Erarbeitung eines Umweltberichtes (s. Pkt. 11)
besteht. Der Umweltbericht kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen vorbereitet wer-
den, sofern alle Anforderungen und MaRRnahmen (s. Pkt. 7.3) einge-
halten werden.

Da die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nicht gegeben sind, ist das Bauleitplanverfahren fur den vorlie-
genden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf der Grundlage des
§§ 2 - 4 BauGB durchzufuhren. Somit werden Umweltbericht, eine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie eine zusammenfassende
Erklarung gemaR § 10 (4) BauGB erforderlich. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes ist ebenfalls durchzufuhren.

1.6 Planungsrechtliche Vorgaben

. Landes- und regionalplanerische Vorgaben:

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Landesplanung
kann bestatigt werden.

Die Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse® fir die Entwicklung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters kommt zu dem Ergebnis, dass die An-
forderungen aller Ziele (Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen und zentralen Versorgungsbereiche, Beeintrachtigungsver-
bot) vollstandig erfullt sind.

Dem Grundsatz 9, dass regionale Einzelhandelskonzepte in die Ab-
wagung einzustellen sind, wurde ebenfalls gefolgt.

2

- Regionales Einzelhandelskonzept*:

Das Regionale Einzelhandelskonzept in Ostwestfalen-Lippe setzt ei-
nen regionalen Konsens mit den Nachbargemeinden voraus. Die lan-
desplanerische Vorabstimmung mit der Bezirksregierung Detmold
und die Abstimmung mit den umliegenden Stadten und Gemeinden
haben flr eine Vorplanung bereits stattgefunden.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW), 08.02.2017, Diisseldorf.
Bulwingesa AG: Markt- und Standort- und Wirkungsanalyse, Entwicklung eines Lebensmittel
Vollsortimenters und weiterer Fachmarkte im Gemeindeversorgungszentrum Eilshausen in
32120 Hiddenhausen, 12.06.2017, Hamburg.

Regionales Einzelhandelskonzept Ostwestfalen-Lippe, Kurzfassung, BBE Handelsberatung
Miunster, Econ Consult KoIn.
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Die offizielle landesplanerische Anfrage Zustimmung erfolgte mit
Schreiben vom 19.04.2016°. Die Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden wird im Rahmen des Planverfahrens des vorliegenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplans durchgefiihrt.

. Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hidden-
hausen ist das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes als ,Gemischte und Gewerbliche Bauflache” sowie im Bereich
des bestehenden Vollsortimenters als ,Sondergebiet” dargestellt. Die
sudlich, westlich und norddstlich dargestellten Flachen sind ebenfalls
Gemischte Bauflachen. Norddstlich grenzt eine Gewerbliche Baufla-
che an. Nordlich der Meierstralie ist kirzlich im Rahmen der 24.
FNP-Anderung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Senio-
renresidenz” dargestellt worden.

Die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittel-Vollsortimenters
und die Ansiedlung von Fachmarkten ist als GroRflachiger Einzel-
handelsstandort im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen.
Dieser ist nur zuldssig in ,Kerngebieten“ (MK) oder Sondergebieten
(SO). Somit waren Teilbereiche des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. Ei 18 nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Der Flachennutzungsplan wird deshalb in einem Parallelverfahren
geandert (25. Anderung des Flachennutzungsplanes).

. Bebauungspldane

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um ein Gebiet ge-
mafl § 34 BauGB. Bis auf den nérdlich angrenzenden Bebauungs-
plan Ei 17 nérdlich der MeierstralRe, der ein Sondergebiet fir eine
Seniorenresidenz festsetzt, liegen keine rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplane vor.

5 Bezirksregierung Detmold: Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung gem. § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG) im Rahmen der 25. FNP-
Anderung, Schreiben vom 19.04.2016, Detmold.
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2 Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen der Erarbeitung des Zentrenkonzeptes der Gemeinde
Hiddenhausen aus dem Jahre 2008 wurde der Ortsteil Eilshausen als
Gemeindliches Versorgungszentrum klassifiziert, da hier die gréf3ten
Entwicklungspotenziale und somit auch noch Mdglichkeiten fiur die
Ansiedlung von grof3flachigen Handelsnutzungen bestehen.

Dies stellt nicht die Existenz und Notwendigkeit weiterer Nahversor-
gungszentren in den Ubrigen Ortsteilen in Frage, unterstreicht aber
die besondere Zentralitdt und GroRe der Standortes Eilshausen.

Der Lebensmittel-Vollsortimenter an der Lohner Strale entspricht
nicht mehr den heutigen Anforderungen an Anlieferung- und Laden-
logistik. Er verfligt Uber keine Laderampe und Uber nicht mehr zeit-
gemalle MalRe der Verkaufsgange. Da diese Probleme nicht durch
einen Umbau der bestehenden Immobilie zu I6sen sind, soll der
Markt auf ein angrenzendes Grundstlick verlagert und von ca.
1.400 gm auf rund 2.920 gm Verkaufsflache (inkl. Konzessionare in-
nerhalb des Lebensmittelvollsortimenters) plus Fachmarkte mit einer
Verkaufsflache von rund 1.750 gm erweitert werden.

Die bisher die Grundsticke teilende Kurze Stralle wird kunftig ent-
widmet, so dass eine optimierte Grundsticknutzung gegeben ist. Der
Vollsortimenter soll im nérdlichen Bereich des Grundstlicks errichtet
werden. Die Anlieferungszone befindet sich im Westen des neuen
Gebaudes und wird aufgrund der benachbarten Wohnbebauung ein-
gehaust bzw. durch Larmschutzwande abgeschirmt.

Im westlichen Teil der Flache, entlang der Einigkeitstrale wird ein
Gebaude fur vier Fachmarkte errichtet, die das fehlende zentrenrele-
vante Sortiment im Ortskern von Eilshausen erganzen sollen.

Der entstehende Raum zwischen den neuen Gebauden und der L6h-
ner Strafde soll fir die Anlage von rund 200 Stellplatzen genutzt wer-
den. Die Gebaudekorper ,Fachmarkt” und ,Vollsortimenter” sind so
angeordnet, dass sie die nordlich angrenzende Bebauung gegen die
Schallimmissionen der Stellplatzanlage abschirmen. Die Stellplatzan-
lage wird entlang der Léhner StralRe durch Gehdlz- und Baumpflan-
zungen eingegrunt. Darlber hinaus ist zur Léhner Stral’e die Errich-
tung eines Werbepylons, neben der im Plangebiet zu verlagernden
Trafostation, vorgesehen. Entlang der nérdlichen Grenze des Plan-
gebietes sind ebenfalls Gehdlzanpflanzungen vorgesehen.

Die Haupterschlieung erfolgt tGber die Léhner Strale. Um auch mit
dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen eine gute Verkehrsqualitat zu
schaffen und das bestehende Sicherheitsniveau zu halten, wird die
Errichtung einer Linksabbiegespur auf der Léhner Stralle erforderlich.
Dies erfordert die Festsetzung einer Strallenverkehrsflache, so dass
Teile der Lohner Stralle gemals § 12 Abs. 4 BauGB in den Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan mit einbezogen werden.
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Der Vorhabentrager wird kiinftig Eigentimer aller im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als Sondergebiet festgesetzten Flachen.

2.1 Markt, Standort- und Wirkungsanalyse

Um zunachst die Auswirkungen dieser Ansiedlungen innerhalb der
Gemeinde Hiddenhausen und auf die zentralen Versorgungsbereiche
des Umlandes, insbesondere Herford, Kirchlengern und Blnde, zu
ermitteln, wurde eine einzelhandelsbezogene Markt-, Standort- und
Wirkungsanalyse® durchgefiihrt, die nochmal aktualisiert wurde.

Mit der Erweiterung des Vollsortimenters sowie der Ansiedlung von
Fachmarkten wird die ortliche Angebotssituation im nahversorgungs-
relevanten Sortiment verbessert.

Unter BerUcksichtigung der prognostizierten Einwohnerentwicklung in
der Gemeinde Hiddenhausen kann mit einer jahrlichen Nachfrage-
steigerung von 0,5 % im periodischen und mit einem leichten Ruick-
gang in ahnlicher GréRenordnung im Modischen Bedarf gerechnet
werden. Unter absatzwirtschaftlichen Kriterien ist diese Nachfrageba-
sis ausreichend fur eine wirtschaftliche Betreibung des Marktes.

Die Kaufkraftbindung wird intensiviert und somit auch eine Uber den
Ortsteil Eilshausen hinausgehende Versorgungsfunktion. Im periodi-
schen Bereich erfolgt eine Steigerung der Kaufkraftbindung von
70,0 % auf 76,1 %. Hier Uberwiegt die lokale Umsatzverteilung inner-
halb Hiddenhausens. Im modischen Bedarf, mit einer Kaufkraftsteige-
rung von 14,0 % auf 22,5 %, besteht der Uberwiegende Teil des Vor-
habenumsatzes ebenfalls aus Kaufkraftneubindung in Hiddenhausen.
Die Kaufkraftsteigerung im Segment GPK / HHW’ wird von 27,4 %
auf 45,6 % ansteigen.

Die Umsatzverteilungsquote liegt im periodischen Bedarf bei ca.
10,5 %. Hier ist nicht mit Marktaustritten bzw. Netzausdinnungen zu
rechnen, da die Wettbewerber in Hiddenhausen wettbewerbsbelast-
bar aufgestellt sind. Im modischen Bedarf liegt die Umsatzverteilquo-
te bei ca. 8 %. Da in diesem Segment Umsatzverluste nicht durch ei-
ne steigende Nachfrage zu mildern sind, sind Marktaustritte grund-
satzlich nicht auszuschlieBen. Derzeit gibt es in der Gemeinde
Hiddenhausen jedoch kein nennenswertes Angebotsprofil fur das
Sortiment Modischer Bedarf, so dass kein Lagebereich durch das
Projekt in Eilshausen beeintrachtigt werden kann.

Im Bereich GPK / HHW liegt die Umverteilungsquote bei ca. 9,7 %.

6 Bulwingesa AG: Markt- und Standort- und Wirkungsanalyse, Entwicklung eines Lebensmittel
Vollsortimenters und weiterer Fachmarkte im Gemeindeversorgungszentrum Eilshausen in
32120 Hiddenhausen, 12.06.2017, Hamburg.

7 Glas / Porzellan/ Keramik und Haushaltswaren
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Das Verdrangungsvolumen ist insgesamt sehr niedrig. Die zu erwar-
tenden Verdrangungsquoten im Umland je Standort Uberschreiten
max. - 3 % und liegen Uberwiegend deutlich darunter, sind also nicht
abwagungsrelevant.

Die Markt- Standort- und Wirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis,
dass zwar die Kaufkraftorientierungen verandert werden, aber in der
Summe akzeptabel und insgesamt vertretbar sind. Nachhaltige
Strukturschadigungen sowie Konflikte mit den einschlagigen
Zielvorgaben aus dem Landesentwicklungsplan NRW (2017) sind
nach markt-analytischer Bewertung nicht zu erwarten.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Flachen gemaR § 12 Abs. 4 BauGB

AuBerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes kdnnen gemaf
§ 12 Abs. 4 BauGB einzelne Flachen in den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen werden. Dies betrifft die festgesetzte
StraBenverkehrsflache sowie die zu verlegende Trafostation.

. StraBenverkehrsflache

Durch das geplante Vorhaben und die daraus resultierenden zusatz-
lichen Verkehrsmengen sowie die Umgestaltung des Marktplatzes ist
die Umgestaltung der Léhner Stralde erforderlich.

Dies erfordert eine Festsetzung einer StralRenverkehrsflache im Be-
bauungsplan (s. Pkt. 4).

. Trafostation

Die bestehende Trafostation, die nicht Bestandteil des Vorhabens ist,
soll innerhalb des Parkplatzbereiches verlegt werden. Es wird eine
Flache fir Elektrizitat festgesetzt.

3.2 Art der baulichen Nutzung

3.2.1 Sonstiges Sondergebiet ,,GroBflachiger
Einzelhandel”

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, den neuen

Lebensmittel-Vollsortimenter sowie die geplanten Fachmarkte pla-

nungsrechtlich zu sichern.

Aufgrund der GroRflachigkeit der geplanten Ansiedlung wird die Fest-

setzung eines Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 (3) BauNVO mit

der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel” erforderlich. Im

Sinne der geplanten Nutzungsstruktur wird die Zweckbestimmung

wie folgt formuliert:
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. Sonstiges Sondergebiet — GroRflachiger Einzelhandel —
Lebensmittelvollsortimenter (SO 1)

Das ,Sonstige Sondergebiet — Grol¥flachiger Einzelhandel — Le-
bensmittelvollsortimenter” (SO 1) dient im Erdgeschoss der Unter-
bringung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment sowie von Konzessionaren mit einer Verkaufsflache®
von max. 2.920 gm (inkl. Verkehrsflachen). Zu den nahversorgungs-
relevanten Hauptsortimenten der ,Hiddenhausener Liste” zahlen Le-
bensmittel, Drogeriewaren und Tierfutter.

Innerhalb der als ,Flache fir Konzessionare” gekennzeichneten Fla-

che sind folgende Nutzungen zuléssig:

- Backshop mit einer Verkaufsflache von max. 60 gm

- Blumenshop mit einer Verkaufsflache von max. 50 gm

- Sudlandische Lebensmittel mit einer Verkaufsflache von max.
35gm

- Lotto mit einer Verkaufsflache von max. 50 gm

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente wird in der Sum-
me auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt.

Neben den Einzelhandelsnutzungen sind innerhalb der Flache flr
Konzessionare weitere folgende Nutzungen zulassig:

- Dienstleister / Postagentur mit einer Flache von max. 80 gm

- Gastrobereich Backshop mit einer Flache von max. 100 gm

Das ,Sonstige Sondergebiet — Grol¥flachiger Einzelhandel — Le-
bensmittelvollsortimenter” (SO 1) dient im Obergeschoss der Unter-
bringung von Buro- und Dienstleistungsnutzungen.

Zulassig sind:

- Blro- und Dienstleistungsnutzungen

8 Verkaufsflachen sind Flachen fiir die verkaufsmaRige Warenprasentation und Kundenlauf-
flachen einschlieBlich aller Bedienungsabteilungen, jedoch ohne Nebenflachen (z.B. Lager-
raume, Vorbereitungs- und Zubereitungsraume, Biroflachen). Zur Verkaufsflache gehéren
auch die Kassenzone, die Vorkassenzone, der Eingangsbereich mit der entsprechenden
Kundenflache einschlieRlich der Flachen fir Konzessionare sowie die Flachen des Verkaufs-
raums, die der Kunde einsehen, aber aus hygienischen oder anderen Griinden nicht betreten
darf sowie die Bereiche zum Abstellen der Einkaufswagen.
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. Sonstiges Sondergebiet — GroRflachiger Einzelhandel —
Fachmarktzentrum (SO 2-4)

Das ,Sonstige Sondergebiet — Grof¥flachiger Einzelhandel — Fach-

marktzentrum” (SO 2-4) mit einer Verkaufsflache von insgesamt max.

1.750 gm umfasst folgende Fachmarkte:

- Modeshop mit einer Verkaufsflache von max. 200 gm

- SB-Center / Non Food mit einer Verkaufsflache von max.
900 gm

- Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 650 gm

Zur Sicherung des konkreten Planungsziels wird gemafl § 12
Abs. 3 a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt,
dass hinsichtlich der festgesetzten Art der Nutzung nur solche Vor-
haben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

3.3 MaRB der baulichen Nutzung

3.3.1 Baukorperhohen und Geschossigkeit

Entsprechend dem konkreten Vorhaben wird fir das Plangebiet eine
maximale Baukoérperhdhe (als Oberkante der baulichen Anlagen) von
100,0 m 4. NHN fur den Vollsortimenter im Bereich der Eingeschos-
sigkeit und 101,5 m G NHN im Bereich der Zweigeschossigkeit fest-
gesetzt. Dies entspricht bezogen auf das derzeitige Gelandeniveau
einer maximalen Gebaudehdhe ca. 8,50 m bzw. 10 m.

Fiar die Fachmarkte wird eine Hohe von 97 m U NHN festgesetzt.
Dies entspricht bezogen auf das derzeitige Gelandeniveau einer ma-
ximalen Gebaudehdhe ca. 6 m.

Um eine Flexibilitat hinsichtlich der konkreten technischen Ausgestal-
tung des Bauwerks im Rahmen der Umsetzung zu sichern, wird fest-
gesetzt, dass eine Uberschreitung von 2 m der festgesetzten Bau-
kérperhohe fur untergeordnete Bauteile (hier z.B. die Kaltetechnik auf
dem Dach des Vollsortimenters) ausnahmsweise gemafl § 16 Abs. 6
BauNVO zugelassen werden kann. Dies ist im Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen.

An der Loéhner Strale, direkt neben der zu verlegenden Trafostation
soll ein Werbepylon, errichtet werden. Dementsprechend wird eine
max. Baukdrperhéhe von 101,5 m 0. NHN festgesetzt. Dies ent-
spricht einer max. Hohe von ca. 10 m. Die konkrete Umsetzung ist im
Rahmen der Baugenehmigung zu regeln.

Das Leergutlager wird aufgrund der Grenzbebauung mit einer Hohe
von 96,5 m U NHN festgesetzt. Dies entspricht einer HOhe von max.
4,5 m.
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3.3.2 Grundflichenzahl / Uberschreitung der
Grundflachenzahl
Entsprechend dem Vorhaben wird eine Grundflachenzahl von 0,8
festgesetzt. Eine bauliche Ausnutzung der Flache ist bis zu 80 % der
Gesamtflache mdglich. Die zuladssige Grundflachenzahl von 0,8 darf
durch Grundflachen von Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten
werden.
Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden intensiven Versiegelung
im Plangebiet werden hierdurch keine beachtlichen negativen Um-
weltauswirkungen ausgeldst. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
bleiben weiterhin gegeben. Der Bereich entlang der Léhner StraBe
sowie die nérdlichen Randbereiche des Plangebietes werden durch
die Festsetzung von ,Flachen zur Anpflanzung von B&umen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen” als unbebaute und unversiegelte
Flachen planungsrechtlich gesichert (s. Pkt. 5.2).

3.3.3 Uberbaubare Flichen / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend dem konkreten
Vorhaben mit Baugrenzen festgesetzt, wobei diese einen geringen
Spielraum im Hinblick auf die spatere Realisierung ermdglichen.
Stellplatze i. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO (u.a. Werbepylon) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache bzw. den hierfur festgesetzten Flache zulassig (s.
Pkt. 4.2).

3.3.4 Zahl der Vollgeschosse

Das Gebaude der Fachmarkte ist in eingeschossiger Bauweise zu er-
richten. Der Vollsortimenter ist im Bereich des Lebensmittel-
Vollsortimenters ebenfalls in eingeschossiger Bauweise zu errichten,
im Bereich der Mall / Konzessionare wird eine zweigeschossige
Bauweise festgesetzt, um im 1. Obergeschoss die Errichtung von BU-
rordumen zu ermaoglichen.

3.3.5 Bauweise

Mit einer Gebaudeldnge von ca. 70 m fur die Fachmarkte und mehr
als 100 m fur den Lebensmittelvollsortimenter Gberschreitet das Bau-
vorhaben die in einer offenen Bauweise maximal zuldssige Gebaude-
lange. Aus diesem Grunde wird gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO fiir das
sonstige Sondergebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt.

3.3.6 Bauliche Gestaltung
Die Gebaudegestaltung ist im Vorhaben- und ErschlieRungsplan de-
tailliert dargestellt und wird Gber den Durchfiihrungsvertrag zum Be-
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bauungsplan planungsrechtlich gesichert. Festsetzungen zur bauli-
chen Gestaltung sind daher entbehrlich.

4 ErschlieBung

4.1 Anbindung an das StraBennetz

Die durch das Plangebiet verlaufende Kurze StralRe wird entwidmet
und dient kunftig als StellplatzerschlieRung.

Die HaupterschlieBungsstralie des Plangebietes ist die Léhner Stra-
Re (L 782), die weiter sudlich des Plangebietes die Blinder Strale
kreuzt. Sowohl die Bunder als auch die Lohner StralRe Ubernehmen
die Hauptsammlerfunktion fir den Ortsteil Eilshausen und haben so-
mit eine hohe Durchgangsfrequenz.

Uber die Léhner Strale (L 782) ist das Plangebiet mit einer Zufahrt
und zwei Abfahrten erschlossen.

Im Bereich der Einigkeitstralle besteht eine weitere Zu- und Ab-
fahrtsmoglichkeit. Diese hat jedoch eine untergeordnete Bedeutung,
da es sich hier um eine eher wohngebietsinterne Anbindung handelt.
Durch die Anlage einer Mittelinsel im Einfahrtsbereich aus Richtung
Einigkeitsstrae wird das Einfahren von LKWs unterbunden.

Mit Ausnahme der im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vorgesehe-
nen Zu- und Abfahrten zum Plangebiet wird entlang der Lohner Stra-
Re im Bebauungsplan ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt, um ei-
ne Beeintrachtigung der Verkehrsverhaltnisse auf den o.g. Stralen
durch weitere Zufahrten ins Plangebiet zu vermeiden.

4.2 Verkehrsuntersuchung’

Durch die Verkehrsuntersuchung sollte geprift werden, ob die zu er-
wartenden Verkehrsmengen sicher und mit einer ausreichenden Ver-
kehrsqualitat Uber das vorhandene Straflennetz abgewickelt werden
kénnen bzw. welche Mallnahmen dafiir ggf. erforderlich sind. Unter-
sucht wurde die Anbindung des Sondergebietes an die Léhner Stra-
Re, die Verteilung des Verkehrs unter Berlcksichtigung der Entwid-
mung der Kurze Stralle und die Kreuzung Léhner StralRe / Bunder
StralRe, mit folgendem Ergebnis:

,Das Fachmarktzentrum kann in der vorgesehenen Form und Gré3e
an die Léhner Stral3e und Einigkeitstrale angebunden werden.
Hinsichtlich der Verkehrssicherheit und des Verkehrsaufkommens
sind am Knotenpunkt Léhner Str./ Ein und Auffahrt FMZ/ Sternberger
Stralle Linkabbiegespuren auf der Léhner Strale zu empfehlen.

9 Ingenieurplanung Wallenhorst: Verkehrsuntersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,GroRflachiger Einzelhandel zwischen EinigkeitstraRe und Lohner StralRe — L782”,
17.12.2014, Wallenhorst.
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Die Verkehrsqualitdt wird dadurch fiir alle Verkehrsteilnehmer min-
destens die Qualitdtsstufe B (= gut) erreichen und das Sicherheitsni-
veau wiirde gegenliber heute unterverédndert sein.”

Bei Einhaltung der 0.g. Malnahmen (Linksabbiegerspur) ist eine leis-
tungsfahige und sichere Erschliefung des geplanten Sondergebietes
in Hiddenhausen maglich.
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Abb. 1: Knotenpunkt Léhner StralRe in Eilshausen - Variante C-1
(Quelle: IPW Ingenieurplanung GmbH & Co.KG)

Konkrete MaRnahmen zur Detailplanung werden im Durchflihrungs-
vertrag geregelt.

4.3 Rad- und FuBwegenetz

Das Plangebiet ist Uber die entlang der Erschlielungsstrafen verlau-
fenden FulBR- und Radwege erschlossen. Im Bereich der Léhner Stra-
Re, nordlich der Zufahrt zum Plangebiet ist eine FuRganger-
Ampelanlage vorhanden.

4.4 Ruhender Verkehr

Den Markten sudlich vorgelagert befindet sich eine Stellplatzanlage
mit 197 Stellplatzen. Die Stellplatzanlage dient sowohl den Fach-
markten als auch dem Lebensmittelvollsortimenter.

Insgesamt ist die Anzahl der Stellplatze ausreichend und somit die
Anforderungen der Bauordnung NRW erfillt. Die erforderlichen Fla-
chen sind im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Flachen fir
Stellplatze gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB festgesetzt und somit planungs-
rechtlich gesichert.

4.5 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die Buslinie RFB470TB an das Netz des 6f-
fentlichen Personen-Nahverkehrs angeschlossen. Die Bushaltestelle
befindet sich in der Léhner Stralie.
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4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Da die Kurze Stralte im Rahmen des Vorhabens entwidmet wird, ist
diese mit einem Leitungsrecht fur die Versorgungstrager belastet, um
die Zuganglichkeit der innerhalb der StrafRe verlaufenden Leitungen
zu sichern. Daruber hinaus ist der Bereich der Leergutannahme
ebenfalls mit einem Leitungsrecht belastet, da hier ein verrohrter Ka-
nal verlauft,

Der FuBRweg entlang des Gebaudes des Vollsortimenters Uber den
Zebrastreifen bis zur Lohnerstralie ist mit einem Gehrecht fir die All-
gemeinheit und die neue Stralle zwischen Einigkeitstralle und Léhner
Strae wird mit einem Fahrrecht ausschlief3lich fur Radfahrer belas-
tet, um die bisherige Verbindung zwischen EinigkeitsstralRe und L6h-
ner StralRe fur den nicht motorisierten Verkehr aufrecht zu erhalten.

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Griinkonzept

Die Planung sieht vor die neuen Gebaude in Teilen zu den angren-
zenden Grundsticken einzugrinen. Es sind breite Pflanzstreifen
nach Norden geplant, um die Sichtbarkeiten von den direkten Nach-
barn zu verringern. Entlang der Léhner Strale wird ebenfalls eine
Flache fur Anpflanzungen festgesetzt, in der u.a. in einem Abstand
von 6 m groRRkronige, heimische und standortgerechte Laubbdume
der |. Ordnung fachgerecht anzupflanzen sind. Die genauen Standor-
te sind auf die ortliche Situation abzustimmen und muissen aullerhalb
der Sichtdreiecke liegen. Die Abstande sind danach geringfligig ver-
schiebbar.

Mit der Anpflanzung der Baume soll die fehlende Raumkante, die
durch die Parkplatznutzung entsteht, indirekt wieder hergestellt wer-
den.

Die Grinsubstanzen der Flachen zur Anpflanzung sowie der gem.
textlicher Festsetzung durchzufihrenden Anpflanzungen sind dauer-
haft zu erhalten. Ausfall ist durch Neuanpflanzungen mit gleichartigen
heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu ersetzen.

5.2 Eingriffsregelung

Mit der Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 14 ff
BNatSchG vorbereitet, der gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a (3)
BauGB vom Verursacher auszugleichen ist. In vorliegendem Fall ist -
in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde - aufgrund der
vorhandenen grofflachigen Versiegelungen im Plangebiet und der
geplanten Anpflanzungen insgesamt nicht von einer Intensivierung
der Nutzung auszugehen. Das Vorhaben kann als ,in-sich-
ausgeglichen® beurteilt werden.

Vorhabenbez. Bebauungsplan Ei 18
,,Groffl. Einzelhandel zwischen Einig-
keitstraBe und Lohner StraBe — L782
Gemeinde Hiddenhausen




5.3 Biotop- und Artenschutz

GemaR Handlungsempfehlung des Landes NRW'™ ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prufung festzustellen, ob Vorkommen europé-
isch geschutzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu erwar-
ten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des
Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften potenzi-
ell nicht ausgeschlossen werden kénnen — bzw. ob und welche Maf3-
nahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erforderlich
werden.

. Bestand

Das Plangebiet stellt sich derzeit als weitestgehend gerdaumte Flache
im Ortszentrum von Eilshausen dar. Lediglich im sudlichen Teilbe-
reich befinden sich noch der bestehende Lebensmittelmarkt sowie
der in nordliche Richtung vorgelagerte Parkplatz. Alle anderen Ge-
baude wurden gem. den Bestimmungen der jeweiligen Abbruchge-
nehmigungen abgerissen. Im Zuge der durchgefiihrten Abbrucharbei-
ten sind keine relevanten Gehdlzstrukturen mehr im Plangebiet vor-
handen.

. Planungsrelevante Arten

Mit einem Vorkommen von planungsrelevanten Vogelarten ist im
Plangebiet aufgrund der zentralen Lage in Eilshausen, der durchge-
fihrten Abbrucharbeiten einschlief3lich der damit verbundenen St6-
rungen (Bewegung, Larm, Licht, Staub) sowie der ungenigenden
Habitatstrukturen nicht auszugehen. Ebenso kann eine essenzielle
Funktion als Nahrungshabitat ausgeschlossen werden. Sporadische
Vorkommen europaischer Vogelarten kdnnen - insbesondere in den
Randbereichen - nicht ganzlich ausgeschlossen werden, so dass im
Sinne des Vorsorgeprinzips Vorgaben zur etwaigen Entfernung von
Gehdlzen notwendig werden (s.u.).

Artenschutzrechtliche Verbote gegenuber Fledermausen kénnen auf-
grund der bereits erfolgten Abbrucharbeiten ganzlich ausgeschlossen
werden. Darlber hinaus kdnnen essentielle Funktionen als Jagdge-
biet ebenfalls ausgeschlossen werden.

. MaBnahmen

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes gem. § 39 BNatSchG dur-
fen etwaige Gehdlzentnahmen (Fallung, Rodung) nicht innerhalb der
Brut und Aufzuchtzeiten (01.03.-30.09.) durchgefihrt werden.

10 Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums
fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz vom 22.12.2010:
Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben.
Gemeinsame Handlungsempfehlungen.
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. Ergebnis

Sofern die oben genannte MaRnahme zur Bauzeitenregelung einge-
halten wird, kann ausgeschlossen werden, dass durch die Planung
Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG vorbereitet werden.

5.4 Natura 2000 — Gebiete

Das nachstgelegene FFH-Gebiet liegt in einer Entfernung von ca. 2,7
km nérdlich des Plangebietes. Es handelt sich dabei um das System
Else/Werre (DE-3817-301). Aufgrund der grof3en Entfernung und der
vorgesehenen ahnlichen Nutzung sind keine Auswirkungen auf die
Schutzgegenstande (in diesem Fall der SteinbeilRer) zu erwarten.

5.5 Wasserwirtschaftliche Belange

Das Vorhaben liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Hiddenhau-
sen der Zone lll. Die vorlaufige Anordnung vom 04.03.2014 ist zu be-
achten.

5.6 Forstliche Belange
Forstliche Belange sind von der Planung nicht betroffen.
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6 Ver- und Entsorgung

6.1 Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Strom und Wasser wird
wie bisher durch die vorhandenen Netze sichergestellt.

6.2 Abwasserentsorgung

Da die Flachen des Plangebietes bereits aus uneinheitlicher Bebau-
ung aus Wohn- Gewerbe- und Industrieflichen bestand, muss die
Grundstucksentwéasserung im Zuge der ErschlieBung neu geordnet
werden. Deshalb wurde fir das Plangebiet ein Entwasserungskon-
zept'" erstellt, mit dem Ziel, das nicht behandlungsbeddrftige Nieder-
schlagswasser der Dachflachen Uber eine Regenwasserkanalisation
ortsnah in den Eilshauser Bach einzuleiten und das anfallende Nie-
derschlagswasser der zuklnftigen Parkflachen dem MW-System zu-
zufiihren, damit dieser Abfluss einer Behandlung zugefiihrt werden
kann.

Das Entwasserungskonzept sieht Folgendes vor:

- Dachflachen:

Der Regenwasser-Kanal innerhalb des geplanten Sondergebietes
wird zurickgebaut, da der neue Parkplatz nur 40 cm Uber dem Rohr-
scheitel liegt und sich somit negativ auf die Rohrstatik auswirken
kann. Deshalb soll der Kanal in dem derzeit offenen Verlauf oberhalb
des geplanten Verbrauchermarktes getrennt und an den Regenwas-
serkanal Léhner Strafle angeschlossen werden.

Die Entwasserung der Dachflachen erfolgt dann Uber den Regen-
wasserkanal Lohner StralRe. Um das Regenwassersystem nicht zu
Uberlasten, muss das anfallende Niederschlagswasser auf 20 I(s*ha)
gedrosselt werden.

- Parkflachen:

Die hydraulischen Reserven der Mischwasser-Kanalisation Lohner
Stralle sind ausreichend groR, um das klarpflichtige Niederschlags-
wasser Uber den Mischwasser-Strang zur Klaranlage Hiddenhausen
abzuleiten.

- Schmutzwasser des Verbrauchermarktes und der Fachmarkte:
Das Schmutzwasser der Markte sowie ein Teil des Schmutzwassers
der Parkflachen werden zukinftig in den Mischwasserkanal der Ei-
nigkeitstralle eingeleitet.

" Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH, Entwasserungskonzept Léhner StralRe in Eils-
hausen, Marz 2015, Enger.
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6.3 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung kann vorschriftsmaRig durch ein konzessionier-
tes Unternehmen erfolgen.

7 Immissionsschutz

7.1  Schallimmissionen Linksabbiegespur"

Laut Verkehrsuntersuchung® ist fiir die ErschlieBung des Vorhabens
Uber die Lohner StralRe eine Linkabbiegespur erforderlich. Dies stellt
einen erheblichen baulichen Eingriff im Sinne von § 1 der 16. BIm-
SchV dar. Die durchgefiihrte schalltechnische Untersuchung prift, ob
an den im Einwirkungsbereich des zukilnftig gednderten Abschnittes
der Léhner Stralle gelegenen Wohnhausern vom Grundsatz her
Schutzanspriche bestehen oder nicht. Im Ergebnis sind nirgendwo
Pegelsteigerungen um 3 dB(A) oder mehr zu verzeichnen bzw. 70/60
dB(A) tags/nachts erreicht oder tberschritten.

Mit dem Bau der geplanten Linksabbiegespur werden somit geman
§ 16 BImSchV keine Schallschutzanspriuche ausgel6st.

2 AKUS GmbH: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplan-
verfahrens zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Ei 18
,GroRflachiger Einzelhandel zwischen EinigkeitstraRe und Lohner StralRe — L 782" der
Gemeinde Hiddenhausen; hier: Errichtung einer Linkabbiegespur, 11.12. 2014, Bielefeld-
Jollenbeck.

13Ingenieurplanung Wallenhorst: Verkehrsuntersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Grof¥flachiger Einzelhandel zwischen Einigkeitstralle und Léhner Strale — L782”,
17.12.2014, Wallenhorst.
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7.2 Schallimmissionen Vorhaben

Zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. Ei 18 wurde aulRer-
dem ein Schalltechnisches Gutachten™ erstellt, in dem die von dem
geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter, den Fachmarkten und der
dazwischenliegenden Stellplatzanlage auf die in der Umgebung vor-
handenen Wohnnutzungen einwirkenden Schallimmissionen unter-
sucht wurden.

Fir den Vollsortimenter wird eine Offnungszeit zwischen 6.30 Uhr
und 21.30 Uhr angestrebt, so dass sich das Betriebsgeschehen auf
die Tagesstunden beschrankt. Die geplanten Fachmarkte werden
kiirzere Offnungszeiten aufweisen und somit das Betriebsgeschehen
auf die Tagesstunden beschrankt sein.

Als maligebende Gerduschimmissionen sind zunachst die Gerau-
sche aus dem normalen Betriebsablauf des Lebensmittelmarktes zu
bertcksichtigen. Dazu zahlen die Verkehrsgerausche des Kunden-
verkehrs, Rangieren von LKWs im Bereich der Warenanlieferung fir
den Edeka und die Fachmarkte, Belieferung des Backshops und die
Verladung der Backereiwaren per Rollcontainer.

Dartber hinaus wurden die anlagenbezogenen Betriebsgerausche
der Klima- und Liftungseinrichtungen des Gebadudes sowie Ge-
rauschemissionen der Einkaufswagensammelboxen im Rahmen die-
ser Untersuchung ermittelt und bewertet.

Als relevante Immissionspunkte wurden die angrenzende Bebauung
an der Einigkeitstrale (Allgemeines Wohngebiet) sowie die Bebau-
ung an der Léhner Stral3e (Mischgebiet) betrachtet.

Es werden sowohl die Tag- als auch die Nachwerte eingehalten.
Auch die Larm-Vorbelastung durch andere Gewerbebetriebe fiihrt in
der Summe nicht zu einer Richtwertiberschreitung.

Unter Einhaltung der im nachsten Kapitel (s. Pkt. 7.3) beschriebenen
Annahmen und Anforderungen kénnen die geplanten Markte in Ein-
klang mit den Larmschutzerfordernissen der vorhandenen Nachbar-
schaft betrieben werden

7.3 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen

Als Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung werden im vorlie-

genden Bebauungsplan Malknahmen mit Vorkehrungen zum Schutz

vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24

BauGB festgelegt.

" AKUS GmbH: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfah-
rens zur Aufstellung des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. Ei 18 ,GroRflachiger
Einzelhandel zwischen EinigkeitstraBe und Léhner StraRe — L 782" der Gemeinde Hidden-
hausen, 05.02.2014, Fortschreibung des Teiles Gewerbeldrm, 10.12.2014, Erganzungen vom
21.08.2015, 23.06.2016 und 02.06.2017, Bielefeld-Jollenbeck

Vorhabenbez. Bebauungsplan Ei 18
,,Groffl. Einzelhandel zwischen Einig-
keitstraBe und Lohner StraBe — L782
Gemeinde Hiddenhausen




. Anlieferung

Die Anlieferung muss eine geschlossene Einhausung mit einem be-
werteten Schallschutzddmm-Mall von R'w = 19 dB aufweisen. Die
Innenseiten der Einhausung sollen absorbierend ausgefihrt werden,
um eine fur die Mitarbeiter unangenehme Raumakustik zu vermei-
den.

. Kihltechnik

Da die Kuhltechnik derzeit noch nicht feststeht und somit keine kon-
kreten Schall-Leistungspegel errechnet werden kénne, werden fol-
gende max. Schall-Leistungspegel festgesetzt:

Tag: =70,0dB(A)

Nacht: < 61,0 dB(A)

d Parkplatz
Fir den Parkplatz wird eine asphaltierte Fahrgasse festgesetzt.

. Larmschutzwand

Laut Schallimmissionsprognose werden die Tages-Immissions-
richtwerte eingehalten und somit ware keine Larmschutzwand erfor-
derlich. Dennoch werden nach Absprache zwischen Vorhabentrager,
der Gemeinde und den Anwohnern entlang der Einigkeitsstrale im
Bereich der Anlieferung eine 5 m lange und im Bereich des nordli-
chen Fachmarktes eine 26,5 m lange und jeweils 3,5 m hohe schall-
absorbierende Larmschutzwand errichtet, um Schallschutz tber die
Grenzwerte hinaus zu sichern.

Die konkrete Ausfihrung wird im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

8 Sonstige Belange

8.1 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind von der Planung nicht betroffen.
Sofern bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) auftreten,
ist dies der Gemeinde Hiddenhausen oder dem zustandigen Amt fir
Bodendenkmalpflege unverziglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG
NRW).

8.2 Altlasten und Kampfmittel

Ein Verdacht auf Altlasten und Kampfmittel besteht im Plangebiet
nicht.

Bodeneingreifende MaRnahmen sind mit der gebotenen Vorsicht vor-
zunehmen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht ganzlich ausge-
schlossen werden kann. Weist der Boden oder der Erdaushub eine

Vorhabenbez. Bebauungsplan Ei 18
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aulRergewdhnliche Verfarbung auf oder werden verdachtige Gegen-
stdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und das
Ordnungsamt zu verstandigen.

8.3 Anforderungen des Klimaschutzes und

der Anpassung an den Klimawandel
Das Plangebiet befindet sich in einem bereits erschlossenen Ge-
biet. Synergieeffekte der ErschlieBung sowie der Ver- und Entsor-
gung kénnen daher genutzt werden. Des Weiteren werden die Ge-
baude nach den aktuellen Vorschriften der Energieeinsparverordnung
(EnEV) errichtet. Dadurch werden bautechnische Standardanforde-
rungen zum effizienten Betriebsenergiebedarf sichergestellt.
Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawan-
dels erheblich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes un-
verhaltnismaRig negativ betroffen.

8.4 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der derzeit betriebene Vollsortimenter wird auf ein angrenzendes
Nachbargrundstick, mit leerstehender Bausubstanz verlagert und
erweitert. Die Altflache wird nach der Verlagerung als Parkplatz neu
gestaltet.

Die Inanspruchnahme von Freiraum bzw. unversiegelter Flache an
anderer Stelle wird somit verhindert.

9 Fragen der Durchfithrung und Bodenordnung

Zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfih-
rungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Hid-
denhausen geschlossen, in dem Regelungen und Fristen zur Umset-
zung des Vorhabens getroffen werden.

10 Flachenbilanz

Gesamtflache 1,54 ha - 100 %

davon:

— Sonstiges Sondergebiet 1,52 ha - 98,9 %
(Vorhabenbereich)

— Ver-und Entsorgungsflache 0,002 ha - 0,12 %

— Offentliche Verkehrsflache 0,02 ha - 0,99 %
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11 Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der gem. §§ 2 (4) i.V.m § 1
(6) Nr. 7 und 1a BauGB durchzufiihrenden Umweltprifung zusam-
men, in der die mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und be-
wertet wurden. Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Daten be-
rucksichtigt der Umweltbericht die Vorgaben der Anlage zu §§ 2 (4)
und 2a BauGB.

Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichts umfasst im wesentli-
chen das Plangebiet des Bebauungsplans. Je nach Erfordernis und
raumlicher Beanspruchung des zu untersuchenden Schutzgutes er-
folgt eine Variierung dieses Untersuchungsraums.

Der vorliegende Umweltbericht erfillt die Vorgaben gem. § 2 UVPG
und entspricht damit den Anforderungen einer Umweltvertraglich-
keitsprufung.

Gem. § 17 UVPG ist damit im Genehmigungsverfahren fur das Vor-
haben keine Vorprifung des Einzelfalls gemal § 3 c in Verbindung
mit Ziffer 18.8 Anlage 1 UVPG erforderlich.

11.1 Beschreibung des Vorhabens und der Umweltschutz-
ziele

. Umweltschutzziele

Die auf den im folgenden genannten Gesetzen bzw. Richtlinien ba-
sierenden Vorgaben fur das Plangebiet werden je nach Planungsrele-
vanz inhaltlich bei der Betrachtung der einzelnen Schutzguter konkre-
tisiert.

Tabelle 1: Beschreibung der Umweltschutzziele.

Umweltschutzziele
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Mensch Hier bestehen fachliche Normen, die insbesondere auf den Schutz des Menschen vor Immissionen

18005 Schallschutz im Stadtebau).

(z.B. Larm) und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zielen (z.B. Baugesetzbuch, TA Larm, DIN

Bezuglich der Erholungsmdglichkeit und Freizeitgestaltung sind Vorgaben im Baugesetzbuch (Bildung,
Sport, Freizeit und Erholung) und im Bundesnaturschutzgesetz (Erholung in Natur und Landschaft)

enthalten.
Biotoptypen, Die Beriicksichtigung dieser Schutzglter ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem Landesna-
Tiere und | turschutzgesetz NW, dem Bundeswaldgesetz und dem Landesforstgesetz NRW und in den entspre-
Pflanzen, chenden Paragraphen des Baugesetzbuches (u.a. zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahig-
Biologische keit des Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und Lebens-
Vielfalt, Arten-|raume sowie Erhalt des Walds wegen seiner Bedeutung fiir die Umwelt und seiner 6kologischen,
und sozialen und wirtschaftlichen Funktion) sowie der Bundesartenschutzverordnung vorgegeben.

Biotopschutz
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Umweltschutzziele

Boden und | Hier sind die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Bundes- und Landesbodenschutzgeset-
Wasser zes (u.a. zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, zur nachhaltigen Sicherung
oder Wiederherstellung der Bodenfunktionen), der Bundesbodenschutzverordnung und bodenschutz-
bezogene Vorgaben des Baugesetzbuches (z.B. Bodenschutzklausel) sowie das Wasserhaushaltsge-
setz und das Landeswassergesetz (u.a. zur Sicherung der Gewasser zum Wohl der Allgemeinheit und
als Lebensraum fir Tier und Pflanze) die zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben.

Landschaft Die Berlicksichtigung dieses Schutzguts ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem Landesna-
turschutzgesetz NW (u.a. zur Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie des Erholungs-
werts der Landschaft) und in den entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuches vorgegeben.

Luft und Klima | Zur Erhaltung einer bestmdglichen Luftqualitédt und zur Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkun-
gen sind die Vorgaben des Baugesetzbuchs, des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der TA Luft
zu beachten. Indirekt enthalten Gber den Schutz von Biotopen das Bundesnaturschutzgesetz und di-
rekt das Landesnaturschutzgesetz NW Vorgaben fir den Klimaschutz.

Kultur- und | Bau- oder Bodendenkmale sind durch das Denkmalschutzgesetz unter Schutz gestellt. Der Schutz ei-
Sachgiter nes bedeutenden, historischen Orts- und Landschaftsbilds ist in den entsprechenden Paragraphen des
Baugesetzbuchs bzw. des Bundesnaturschutzgesetzes vorgegeben.

11.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen
Umweltzustands und der Umweltauswirkungen der
Planung

Tabelle 2: Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und Aus-
wirkungsprognose.

Schutzgut | Bestandsbeschreibung Umweltauswirkungen
Es bestehen Arbeitsplatze bei dem Vollsorti- | Durch die Umsetzung des Vorhabens wird die bestehende
menter und dem Einzelhandelsbetrieb. Nutzungssituation nicht wesentlich verandert; durch die
Es bestehen umliegende Wohnnutzungen. Schaffung weiterer Betriebe werden zusétzliche Arbeits-

Eine Uberregionale Funktion fiir die Nah- und platze geschaffen.
/ oder Fernerholung ist nicht vorhanden. Durch das erhéhte Verkehrsaufkommen (Parkplatz) wer-

den die Schallimmissionen verstarkt. Die zulassigen
Larmpegel fur die angrenzende Bebauung kénnen jedoch
eingehalten werden™. Uber die gesetzlich notwendigen
MaRnahmen hinaus werden weiterfihrende Schall-
schutzmalnahmen im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Es sind insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen auf das Schutzgut zu erwarten.

Mensch

'® AKUS GmbH: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfah-
rens zur Aufstellung des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. Ei 18 ,GroRflachiger
Einzelhandel zwischen EinigkeitstraBe und Léhner StraRe — L 782" der Gemeinde Hidden-
hausen, 05.02.2014, Fortschreibung des Teiles Gewerbelarm, 10.12.2014, Erganzungen vom
21.08.2015, 23.06.2016 und 02.06.2017, Bielefeld-Jollenbeck
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Biotoptypen,

Tiere und Pflanzen,
Biologische Vielfalt

Neben einem grof¥flachigen Parkplatz und ei-
nem Lebensmittelmarkt finden sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine weiteren Ge-
baude mehr im Plangebiet. Letztere sind im
Zuge der erteilten Abbruchgenehmigungen
abgerissen worden.

Hochwertige Geholzstrukturen sind im ge-
samten Plangebiet nicht zu finden.

Gemeinde Hiddenhausen

Das Plangebiet stellt sich nach Abbruch der Geb&aude der-
zeit als weitestgehend gerdumte Flache dar. Strukturen
die eine hohe 6kologische Wertigkeit aufweisen sind nicht
vorhanden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht Anpflanzun-
gen vor, die das Gebiet — im Vergleich zum derzeitigen
Zustand — mit Grunstrukturen aufwerten sollen.

Es sind dementsprechend keine erheblichen Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Arten- und

Biotop-schutz

Sporadische Vorkommen europaischer Vo-
gelarten kénnen - insbesondere in den Rand-
bereichen - nicht ganzlich ausgeschlossen
werden, so dass im Sinne des Vorsorgeprin-
zips Vorgaben zur etwaigen Entfernung von
Geholzen notwendig werden.

Eine Erfullung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
gem. § 44 BNatSchG bei Vorhabensrealisierung kann
ausgeschlossen werden, sofern eine Bauzeitenbe-
schrankung hinsichtlich der Entfernung etwaiger Gehdlze
eingehalten wird.

Boden

Bei dem Boden handelt es sich um eine be-
sonders schutzwiirdige Typische Parabraun-
erde. Jedoch ist fast das gesamte Plangebiet
bereits heute schon versiegelt.

Aufgrund der bestehenden hohen Versiegelung des Plan-
gebietes werden durch das Vorhaben keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden vorbereitet.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich kei-
ne eingetragenen Oberflachengewasser. Je-
doch besteht die Ausweisung als Wasser-
schutzgebiet der Zone Il

Unter Berlicksichtigung des § 51a LWG werden mit den
zu erwartenden Flachenversiegelungen keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen gegeniiber dem Schutzgut
hervorgerufen.

Luft und
Klima

Das Plangebiet liegt im bebauten Bereich.

Aufgrund der Lage des Plangebietes ist nicht mit einer er-
heblichen Beeintrachtigung des Klimas und der Lufthygie-
ne zu rechnen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts ist
nicht zu erwarten.

Landschaft

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist
durch Bebauungen / die erfolgten Abbruchar-
beiten gepragt.

Landschaftsschutzgebiete oder bedeutende
Strukturen fir das Landschaftsbild sind nicht
vorhanden.

Durch die geplanten Vorhaben wird das Landschaftsbild
kaum (veranderte Bebauung) verandert.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts besteht
somit nicht.

Kultur- und

Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Bau-
denkmaler oder sonstigen Denkmaler im Sin-
ne des Denkmalschutzgesetztes (DSch-
GNW).

Es bestehen Sachgiter in Form von Gebau-
den.

Es sind keine Kultur- von der Planung betroffen.

Da die Sachgiiter im Besitz des Vorhabentrager sind, ist
hier auch nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen zu
rechnen.




kung. Hieraus resultieren Auswirkungen auf | nicht.
die Struktur- und Artenvielfalt von Flora und
Fauna, aber auch Einflisse auf den Boden-
und Wasserhaushalt. Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgitern, die uber diese
,normalen“ Zusammenhange hinausgehen,
bestehen bei der gegebenen Vorbelastung
des Plangebietes nicht. Es liegen keine
Schutzglter vor, die in unabdingbarer Abhan-
gigkeit voneinander liegen (z.B. extreme Bo-
den- und Wasserverhaltnisse mit aufliegen-
den Sonderbiotopen bzw. Extremstandorten).

Wirkungsgefiige zwischen den

Schutzgiitern

11.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzu-
standes bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullva-
riante)

Bei Nicht-Realisierung der Planung wiirde die jetzige Nutzung fortge-

fihrt. Positive 6kologische Entwicklungstendenzen waren daher fir

das Plangebiet nicht zu erwarten.

11.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

. Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang
mit Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien und ein sparsamer und effizien-

ter Energieeinsatz bleiben den Bauherren im Rahmen der Vorgaben

des Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) vorbehalten.

. Eingriffsregelung

Mit der Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 14 ff
BNatSchG vorbereitet, der gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a (3)
BauGB vom Verursacher auszugleichen ist. In vorliegendem Fall ist -
in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises -
aufgrund der vorhandenen grof3flachigen Versiegelungen im Plange-
biet und der geplanten Anpflanzungen insgesamt nicht von einer In-
tensivierung der Nutzung auszugehen. Das Vorhaben kann als ,in-
sich-ausgeglichen® beurteilt werden.

. NATURA 2000

Das nachstgelegene FFH-Gebiet liegt in einer Entfernung von ca. 2,7
km nérdlich des Plangebietes. Es handelt sich dabei um das System
Else/Werre (DE-3817-301). Aufgrund der grof3en Entfernung und der
vorgesehenen ahnlichen Nutzung sind keine Auswirkungen auf die
Schutzgegenstande (in diesem Fall der SteinbeilRer) zu erwarten.
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Die Schutzgiiter stehen in ihrer Auspragung | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern,
und Funktion untereinander in Wechselwir- | die Uber das normale MaB hinausgehen bestehen
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. Artenschutz

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes gem. § 39 BNatSchG dur-
fen etwaige Gehdlzentnahmen (Fallung, Rodung) nicht innerhalb der
Brut- und Aufzuchtzeiten (01.03.-30.09.) durchgefiihrt werden.

Sofern die oben genannte MaRnahme zur Bauzeitenregelung einge-
halten wird kann ausgeschlossen werden, dass durch die Planung
Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG vorbereitet werden.

11.5 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Anderweitige alternative Planungsmadglichkeiten bestehen nicht. Die
Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse™ fiir die Entwicklung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters kommt zu dem Ergebnis, dass die An-
forderungen aller Ziele (Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen und zentralen Versorgungsbereiche, Beeintrachtigungsver-
bot) vollstandig erfullt sind.

11.6 Zusatzliche Angaben

. Datenerfassung

Die erforderliche Datenerfassung fir die Umweltprifung erfolgte an-
hand von Erhebungen bzw. Bestandskartierungen des stadtebauli-
chen und 6kologischen Zustands der Umgebung.

Daruber hinaus gehende technische Verfahren wurden nicht erforder-
lich. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Angaben traten nicht auf.

. Monitoring

Gem. § 4c BauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheb-
lichen Umweltauswirkungen von den Gemeinden zu Uberwachen.
Hierin werden sie gem. § 4 (3) BauGB von den fir den Umweltschutz
zustandigen Behorden unterstitzt.

Die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen lassen keine unvorher-
gesehenen erheblichen Umweltauswirkungen erwarten.

Weitere Malknahmen zum Monitoring beschranken sich auf die Pri-
fungen im Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren.
Unbenommen hiervon ist die Uberpriifung seitens der fiir den Um-
weltschutz zustandigen Behdrden gem. § 4 (3) BauGB.

11.7 Zusammenfassung
Der Gemeindeentwicklungsausschuss der Gemeinde Hiddenhausen
hat auf Antrag eines Vorhabentragers beschlossen, den vorhabenbe-

16 Bulwingesa AG: Markt- und Standort- und Wirkungsanalyse, Entwicklung eines Lebensmittel
Vollsortimenters und weiterer Fachmarkte im Gemeindeversorgungszentrum Eilshausen in
32120 Hiddenhausen, 12.06.2017, Hamburg.
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zogenen Bebauungsplan Nr. Ei 18 ,GroRflachiger Einzelhandel zwi-
schen Einigkeitstrae und Léhner Stralle — L 782 —” im Ortsteil Eils-
hausen aufzustellen. Das 1,54 ha grof3e Plangebiet des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes befindet sich im Ortskern von Eilshausen.
Es wird begrenzt:

— durch die Einigkeitstrale im Nordwesten,

- die Meierstra’e und angrenzende Bebauung im Norden,

- die Léhner StralRe (L 782) im Sudosten sowie

- im Sudwesten durch vorhandene Wohnbebauung.

Im sidlichen Teil des Plangebietes befindet sich der zu verlegende
Vollsortimenter mit seinem im Norden vorgelagerten Parkplatz. Der
gesamte ubrige Teil des Plangebietes stellt sich aufgrund der kirzlich
durchgefihrten umfangreichen  Abbrucharbeiten als eine
weitestgehend geraumte Flache dar.

Um mit Umsetzung des Planvorhabens keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande zu erflllen, ist eine etwaige Entfernung von Ge-
hélzen ausschliel3lich aufRerhalb der Brutzeit durchzufuhren.

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der durchzufiihrenden Um-
weltprifung zusammen, in der die mit der Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplans voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und bewertet wurden. Inhaltlich und in der Zusammen-
stellung der Daten bertcksichtigt der Umweltbericht die Vorgaben der
Anlage zu §§ 2 (4) und 2a BauGB. Erheblich nachteilige Wirkungen
werden nicht vorbereitet, da die in Gesetzen bzw. Fachplanungen re-
levanten Umweltschutzziele beachtet werden.

Bei Nicht-Realisierung der Planung wiirde die jetzige Nutzung fortge-
fihrt. Positive 6kologische Entwicklungstendenzen waren daher fir
das Plangebiet nicht zu erwarten.

Sinnvolle anderweitige Planungsmadglichkeiten hinsichtlich rdumlicher
oder funktionaler Alternativen, die gegenuber der vorliegen Planung
stadtebauliche oder Okologische Vorteile aufweisen, bestehen nicht.
MaRnahmen zum Monitoring umweltrelevanter Fragen sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich und beschranken sich somit
auf die Prifungen im Rahmen der baurechtlichen Zulassung.
Insgesamt werden mit der Bebauungsplanaufstellung keine voraus-
sichtlich erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen vorbereitet.

Bearbeitet fiir die Gemeinde Hiddenhausen
Coesfeld, im Februar 2018

WoltersPartner
Architekten & Stadtplaner GmbH
Daruper StralRe 15 - 48653 Coesfeld
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,,Groffl. Einzelhandel zwischen Einig-
keitstraBe und Lohner StraBe — L782
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