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44. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Neubau E-Center* und

10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10a "Giitersloher StraRRe /
Bielefelder Straf3e"

a) Abwagung

b) Satzungsbeschluss zur 44. Anderung des Flachennutzungsplanes
c) Satzungsbeschluss zur 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10a
"Gutersloher Stral3e / Bielefelder StraRe"
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Rechtskraft des Bebauungsplanes

9 Anderungsverfahren

Landesplanerische Anfrage gem. § 34 LPIG

Zustimmung zur Landesplanerischen Anfrage gem. § 34 LPIG
Einleitungsbeschluss (BUA)

Einleitungsbeschluss (Rat)

Amtliche Bekanntmachung

Fruhzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Entwurfsbeschluss (BUA)
Entwurfsbeschluss (Rat)

Amtliche Bekanntmachung
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

2. Darstellung der Planungsziele

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

ist die Schaffung der

planungsrechtlichen

Voraussetzungen fur die Erweiterung des bestehenden Elli-Marktes zu einem E-Center mit
einer max. Verkaufsflache von 3.800 m2.
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3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung / Verhéltnis zum
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hoévelhof stellt fir das Plangebiet sowohl
~oondergebiet (SO)* als auch ,gemischte Bauflache (M) dar. Im bestehenden Sondergebiet
an der Bielefelder StrafRe befindet sich bereits ein Elli-Markt.

Um den Umbau des Elli-Marktes zu einem E-Center zu ermoéglichen, soll die stdlich
angrenzende ,gemischte Bauflache (M)* in ein ,Sondergebiet (SO)* geadndert werden. Flr
die gesamte SO-Flache wird die Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel” festgelegt.

Die Zustimmung der Bez.-Reg. Detmold zur landesplanerische Anfrage gem. § 34
Landesplanungsgesetz (LPIG) liegt vor.

4. Kurzbegrindung zum Bauleitplanverfahren

Anlass fur die Planung ist die Absicht des Betreibers der Hovelhofer EDEKA-Markte die
bestehenden Standorte von Elli-Markt und E-Center zu tauschen. Im Wettbewerb der
grof3flachigen Lebensmittelméarkte ist mittlerweile ein zeitgemales Ambiente innerhalb der
Handelsimmobilien von grof3er Bedeutung. Diesbezuglich setzt die Immobilie an der
Paderborner StralRe aufgrund ihrer Baustruktur deutliche Grenzen fir ein modernes E-
Center. Zudem ist die Stellplatzsituation an beiden Standorten unbefriedigend.

Der Standort des Elli-Marktes an der Bielefelder Strale ist verkehrstechnisch gut
erschlossen und liegt im zentralen Versorgungsbereich von Hovelhof. Der jetzige
Lebensmittelmarkt wird stark frequentiert, doch die Anzahl und Anordnung der
Kundenparkplatze bedarf der Optimierung.

Der Betreiber ist im Eigentum aller Grundstiicke, die sudlich an den Elli-Markt angrenzen.
Damit sind alle Grundstiicke in seinem Eigentum, um ein E-Center mit ausreichenden
Kundenstellplatzen zwischen Giitersloher Straf3e und Bielefelder Stral3e zu errichten. Der
jetzige Elli-Markt mit rd. 1.200 m? Verkaufsflache ist bereits als grof3flachig eingestuft.

Das Gebaude des heutigen Elli-Marktes wird in den geplanten Bau des E-Centers integriert.
Die geplante Verkaufsflache betragt insgesamt 3.800 m2. Auf den Lebensmittelmarkt als
Vollsortimenter entfallen dabei 3.510 m2, wahrend die Gbrigen 290 m2 auf die Vorkassenzone
mit Backer und Imbiss entfallen.

Es entstehen ca. 175 Kundenstellplatze ebenerdig auf der Freiflache zwischen dem
geplanten Gebaude, der Gitersloher Stral3e und der Bielefelder Stral3e.

Im Gegenzug dazu wird das bestehende E-Center an der Paderborner Stral3e derart
umstrukturiert, dass dort einerseits der Elli-Markt und andererseits eine Filiale des SB-
Centers untergebracht werden. Der E-Center-Getrdnkemarkt am gegenulberliegenden
Wassermannsweg wird aufgegeben. Damit wird sich die Parkplatzsituation an den
Standorten Paderborner Stra3e und Wassermannsweg entspannen.

Da mit diesen Standortverschiebungen keine  Verschlechterungen fir die
Versorgungssituation in der Gemeinde Hovelhof einhergehen, die Standorte der Versorgung
mit periodischem Bedarf innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bleiben und damit
eine Erneuerung der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen einhergeht, sind diese
Planungen des Betreibers der Lebensmittelmérkte fir die Gemeinde vorteilhaft. Durch das
hinzukommende SB-Center wird es zudem Verbesserungen im Sortimentsangebot des Non-
Food-Bereiches (u. a. Haushaltswaren, Spielwaren) geben.

Zur Schaffung des notwendigen Planungsrechts am Standort des Elli-Marktes ist es
erforderlich, sowohl den Flachennutzungsplan als auch den Bebauungsplan Nr. 10a
,Gutersloher Stralle — Bielefelder Strafe“ zu andern.

Gegenwartig ist die Flache des Elli-Marktes im Flachennutzungsplan als ,Sondergebiet (SO)*
dargestellt. Die stdliche Erweiterungsflache zwischen Gutersloher Stral3e, Bielefelder Stral3e
und Kreisverkehr hat gegenwartig die Darstellung ,gemischte Bauflache (M)“. Insgesamt wird
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die Anderung in ,Sondergebiet (SO)* mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger
Einzelhandel” notwendig.

Der Bebauungsplan Nr. 10a setzt gegenwartig fir die Flachen zwischen Gltersloher Stral3e
und Bielefelder Stral3e ein Mischgebiet (MI) fest. Da die vorhandene Bebauung den
geplanten Kundenstellplatzen weichen muss, um die notwendigen Stellplatze nachzuweisen,
ist eine Anderung in ,Sondergebiet (SO)* notwendig.

5. Bericht Uiber die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung
der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Zeitraum 09.07. — 10.08.2018 mit Aushang der
Planunterlagen in den Raumen des Bauamtes durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange erfolgte parallel.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gingen folgende Anregungen ein:
- Burger mit Schreiben vom 07.08.2018,

- Burger mit Schreiben vom 14.08.2018,

- Lebensmitteldiscounter mit Schreiben vom 01.08.2018.

Aus der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange liegen
folgende Stellungnahmen mit abwagungsrelevanten Anregungen vor:

- Landesbetrieb StraRenbau NRW mit Schreiben vom 19.07.2018,

- Deutsche Bahn AG mit Schreiben vom 23.07.2018,

- Stadt Delbriick mit Schreiben vom 01.08.2018,

- Kreis Paderborn — Amt fir Bauen und Wohnen - mit Schreiben vom 03.08. und 08.08.2018.

Die Anregungen sind in der Tabelle zur Abwégung gelistet. Uber diese Anregungen soll, wie
in der Tabelle aufgefiihrt, entschieden werden.

6. Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiliqung und der Behdrdenbeteiligung

Die detaillierten Ausfihrungen zu den Anregungen aus den Beteiligungsverfahren und die
Stellungnahmen der Verwaltung mit entsprechenden Beschlussvorschlagen finden sich in
den Abwagungstabellen (siehe Anlagen). Die folgenden Ausflihrungen stellen nur eine
Zusammenfassung dar.

Der Landesbetrieb Straenbau NRW wies auf mdogliche Schallreflexionen durch die
Gebaudewand des E-Centers parallel zur Bielefelder Stral3e hin. Die diesbeziglichen
Berechnungen des Schallgutachters ergaben allerdings nur eine Erhdhung des Schallpegels
um < 0,7 dB(A) ohne eine Uberschreitung der zulassigen Grenzwerte. Auf Anregung des
Landesbetriebes wurden auch die Mindestsichtweiten Uberpruft, die ein von der
SchillerstraRe kommender Fahrzeugfiihrer beim Einbiegen in die Bielefelder StralRe haben
sollte. Auch hier wurde die Anforderung an 70,0 m Mindestsichtweite eingehalten.

Die Deutsche Bahn AG wies auf mdgliche Immissionen durch lhren Bahnbetrieb hin, was
aufgrund der Entfernung zwischen Bahntrasse und E-Center-Standort irrelevant ist.

Die Stadt Delbriick halt die Umsatzverteilung von bis zu 8 % zu Lasten des
Lebensmittelmarktes in Delbrick-Ostenland fur existenzbedrohend. Die stadtischen
Planungen zur Aufwertung der Ortsmitte und der wohnungsnahen Versorgung seien damit
gefahrdet. Festzuhalten ist, dass das Vertraglichkeitsgutachten von 4.000 m? Verkaufsflache
ausgeht. Tatsachlich sind nur 3.800 m? Verkaufsflache geplant. Abziglich des schon
bestehenden Imbisses und des Backers in der Vorkassenzone betrdgt die eigentliche
Verkaufsflache des Supermarktes 3.510 m2. Damit sinkt auch die tatsachliche prozentuale
Umsatzverteilung. Letztlich stiitzt auch die Industrie- und Handelskammer die Aussagen des
Gutachters Junker + Kruse zur Vertraglichkeitsberechnung, insbesondere zum
Einzelhandelsstandort Ostenland.

Der Kreis Paderborn wies auf den Brandschutz hin, der allerdings im
Baugenehmigungsverfahren abzuhandeln ist. Das Gutachten zum Immissionsschutz wurde
nicht bemangelt.



Aus der Offentlichkeit wurden im Wesentlichen Aspekte zum Verkehr und zum L&rm
vorgetragen. Die Einwender haben Beflrchtungen, dass sich Immissionen und sonstige
Beeintrachtigungen in der Schillerstral3e wesentlich erhdhen, wenn der Warenumschlag
durch die VergroRerung der Verkaufsflache zunimmt.

Die geénderte Logistik fir das E-Center (im Vergleich zum Elli-Markt) sieht eine maximale
Belieferung mit drei Lastzuigen pro Tag vor, was einer Steigerung um ca. 5 % gegenuber der
aktuellen Situation darstellt. Die Fahrzeuge fahren das E-Center in vorgegebenen
Zeitfenstern an, so dass keine Wartezeiten in der Schillerstrale entstehen. Die neue
Lieferzone im noérdlichen Gebaudeteil wird dazu fihren, dass nach Fertigstellung des E-
Centers die von den Einwendern zu Recht beklagte Verkehrssituation positiv verandert wird.
Ob weitergehende verkehrsrechtliche Anordnungen (Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30
km/h, Park- und Halteverbote) erforderlich werden, liegt in der Entscheidung der zustandigen
Stral3enverkehrsbehdrde beim Kreis Paderborn. Das Birgeramt steht diesbeziglich mit der
Behorde in Kontakt. Eine Langzeitmessung in der Schillerstral3e ist veranlasst worden.
Ferner hat sich der ALDI-Konzern beklagt, dass seine Verkaufsflachenerweiterung im
Vertraglichkeitsgutachten nicht bertcksichtigt wurde. Man sieht seine perspektivische
Erweiterung auf mind. 1.200 m? Verkaufsflache gefahrdet. Daher soll die Verkaufsflache des
E-Centers auf max. 3.000 m2 begrenzt werden. Richtig ist, dass der Verwaltung weder
konkrete schriftiche noch zeichnerische Ausfihrungen zur Zukunft der Hoévelhofer ALDI-
Filiale vorliegen. Insofern kann die vollstandig unkonkrete Erweiterungsidee von ALDI nicht
in das Vertraglichkeitsgutachten einflieBen. Ansonsten wirde das zeitnah realisierbare
Vorhaben des E-Centers eingeschrankt oder verhindert. Sofern der ALDI-Konzern fir sich
eine klare Option fur die Hovelhofer Filiale gefunden hat, wird die Gemeinde wenn madglich
auch hier planerisch tatig werden. Ein Vertraglichkeitsgutachten wird zu dem Zeitpunkt
zeigen, wie sich das Vorhaben auf die dann vorhandene Einzelhandelslandschaft auswirkt.
Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behorden
eingegangenen Anregungen haben zu keiner Anderung an den Entwirfen der
Flachennutzungsplanédnderung und der Bebauungsplanédnderung gefihrt.

7. Umweltprifung

Eine Umweltprifung ist im Rahmen des Verfahrens durchgefuhrt worden. Der Begriindungen
zur Anderung des Flachennutzungsplanes und zur Anderung des Bebauungsplanes ist ein
Umweltbericht beigefugt.

8. Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GroRRe von rd. 1,14 ha, die zuklnftig als ,Sondergebiet (SO)*
dargestellt bzw. festgesetzt werden soll.

Im Flachennutzungsplan werden dafur die Darstellungen ,Sondergebiet (SO)“ mit rd. 0,54 ha
und ,gemischte Bauflache (M)* mit rd. 0,60 ha in ,Sondergebiet (SO)“ mit der
Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel® gedndert.

9. Nachster Verfahrensschritt

Nachster Verfahrensschritt ist die amtliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses.
Damit erlangen die 44. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die 10. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10a ,Gutersloher Stralle / Bielefelder StralRe“ Rechtskraft.



Beschlussvorschlag:

Zu den o. g. Bauleitplanverfahren werden folgende Beschlusse gefasst:

a)

b)

Uber die in der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Tragern Offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen wird wie in der
beigefugten Ubersicht aufgefiihrt beschlossen.

Die 44. Anderung des Flachennutzungsplanes wird als Satzung beschlossen und
die zugehdrige Begrindung als Satzungsbegriindung anerkannt. Ziel der
Anderung des Flachennutzungsplanes ist es, die Darstellungen ,gemischte
Bauflache (M) in ,Sondergebiet (SO)* zu andern. Sowohl das neue Sondergebiet
als auch das ndérdlich angrenzenden, schon bestehende bekommen die
Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel“. Der Anderungsbereich ist im
Ubersichtsplan (Anlage) dargestellt und identisch mit dem zu &ndernden
Bebauungsplan Nr. 10a ,Gultersloher Stralde / Bielefelder Stralle®.

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10a ,Gltersloher StraRRe / Bielefelder
Stralle” wird als Satzung beschlossen und die zugehdrige Begrindung als
Satzungsbegrindung anerkannt. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des
bestehenden Elli-Marktes zu einem E-Center mit einer max. Verkaufsflache von
3.800 m2.

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes ist im
anliegenden Ubersichtsplan dargestellt. Er wird verbindlich festgesetzt und
begrenzt

im Norden: durch die Sudgrenze der Schillerstralie,

im Osten : durch die Westgrenze der Bielefelder Stralle,

im Sudwesten: durch die Nordostgrenze der Gutersloher Stral3e und

im Nordwesten:  durch die Siidgrenze des Flurstlicke 4785, die Sud- und
Ostgrenzen des Flurstiicks 5298 und die Ostgrenze des
Flurstiicks 4094, Flur 13, Gemarkung Hoévelhof.

Der Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan dargestellt.

Hovelhof, den 12.09.2018

Amtsleiter

Anlagen

Birgermeister

Tabelle Abwagung zur 44. Anderung F-Plan

Tabelle Abwagung zur 10. Anderung B-Plan

Ubersichtsplan

Ausschnitt Flachennutzungsplan

Ausschnitt Planzeichnung Bebauungsplan - Satzungsfassung



