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Flachennutzungsplandanderung Nr. 2.20 ,,Nahversorgungszentrum Salzufler StraRe”

1. Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung Nr. 2.20 ,Nahversor-
gungszentrum Salzufler StraBe™ befindet sich rund 2 km sidéstlich des Stadt-
zentrums zwischen Salzufler StraBe und ErnstmeierstraBe. Er umfasst die Grund-
sticke eines Lebensmittelmarkts und eines benachbarten Getrankemarkts
(ErnstmeierstraBe 15/17) mitsamt der Stellplatzflache, den Ellersieker Bach mit
angrenzender oOffentlicher Wegeparzelle sowie einen Teil der Salzufler StraBe.
Das Anderungsgebiet umfasst die Grundstiicke Gemarkung Herford, Flur 62,
Flurstlicke 63, 67, 254, 255, 357, 400, 401, 412, 425 (teilw.), 427, 441 und 442.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs geht aus dem Flachennutzungs-
plan selbst hervor.

o

Abbildung 1: Geltungsbereich der Flachennutzungsplandanderung Nr. 2.20..." (Ausschnitt
aus der Deutschen Grundkarte, ohne MaBstab)
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Das Umfeld des Geltungsbereiches ist gekennzeichnet durch gréBere Gewer-
bebetriebe im Siden, Sport- und Tennisplatze im Westen sowie Wohnbebauung
und gemischte Nutzungen im Norden.

Topografisch fallt das Plangebiet von der Salzufler StraBe (ca. 72,5m . NHN) in
Richtung ErnstmeierstraBe um 2-3 m ab (ca. 69 m 4. NHN).

2. Ziel und Anlass der Planaufstellung

Der Grundstlckseigentimer plant aufgrund von Baumangeln den Abriss und
Neubau des bestehenden Vollsortimenters sowie die Ansiedlung eines Drogerie-
fachmarktes. Dabei soll die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes von 4.533
m2 auf 3.367 m2 verkleinert werden. Die Gesamtverkaufsflache des neuen Dro-
geriemarktes soll rd. 810 m2 betragen.

Der angrenzende Getrankemarkt wird im Zuge der Umnutzung nicht mehr von
dem Lebensmittelvollsortimenter bendtigt, da der Markt zuklnftig rdumlich im
Vollsortimenter integriert wird. Eine konkrete Nachnutzung des dann leerstehen-
den ehemaligen Getrankemarktes ist derzeit nicht bekannt.

Der grofB3flachige Lebensmittelmarkt zwischen Salzufler StraBe und Ernstmeier-
straBe ist im Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Herford von 2015
als eines von vier Nahversorgungszentren (NVZ) eingestuft. Das Zentrum (Salzu-
fler StraBe) umfasst neben dem Vollsortimenter auch die gemischten Nutzungen
und einen groBflachigen Schuhmarkt an der Salzufler StraBe.

Die Nahversorgungszentren dienen neben dem Hauptzentrum (Innenstadt) der
zentralen Versorgung der Bevdlkerung im Nordosten der Stadt mit dem Schwer-
punkt auf nahversorgungsrelevante Sortimente.

Zur Sicherung und Starkung dieser Nah-
versorgungsfunktion und zum Schutz des
Hauptzentrums Innenstadt sollen in dem
NVZ ,Salzufler StraBe" nahversorgungs-
relevante Sortimente zugelassen und in-
nenstadtrelevante Sortimente planungs-
rechtlich begrenzt werden. Durch den be-
stehenden Bebauungsplan (B-Plan) Nr.
11.8 ,Waterfuhr® Teil 1 aus dem Jahr
1966 kann dies nicht geregelt werden, da
er fir das Grundstick des Supermarkts
ein Gewerbegebiet nach alter Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) von 1962
festsetzt. Eine planungsrechtliche Steue-

BBE == “
» A

Abbildung 2: NVZ Salzufler StraBBe
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rung von groBflachigem Einzelhandel war damals nicht méglich.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie den Erhalt und die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) zu gewahr-
leisten, ist es nétig, bauleitplanerisch tatig zu werden. Nur dadurch kénnen die
Sortimente und die zuklUnftige Entwicklung, insbesondere des grofBflachigen Ein-
zelhandels, gesteuert werden.

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung, Starkung und Entwicklung
des Nahversorgungszentrums ,Salzufler StraBe"™ ohne schadliche Auswirkungen
auf die Innenstadt oder die umliegenden Bereiche auszuldsen.

3. Aktuelles Planungsrecht

3.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan (RP)

Der Regionalplan fiur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld stellt das Plangebiet als ,Allgemeines Siedlungsbereich (ASB)" und
~Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB)" dar (s. Abb. 3). Das geplante
Sondergebiet flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO - abgesehen von
einem untergeordneten Teilbereich entlang der Salzufler StraBe - liegt im Regio-
nalplan in einem GIB.

Im Regionalplan OWL Entwurf 2020 ist die gesamte Flache als ASB dargestellt,
was aufgrund der starken Durchmischung des Gewerbegebietes mit Wohnen und
Sportnutzungen sowie dem Nahversorgungszentrum (NVZ) die Bestandssituation
besser abbildet und aufgrund der eingeschrankten ErschlieBung sowie weitrei-
chender Beeinflussung durch Uberschwemmungsgebiete und angrenzende Was-
serschutzgebiete gréBere Spielraume flr eine integrierte Stadtentwicklung eroff-
net.

Das Aufstellungsverfahren fir den Regionalplan OWL ist jedoch nicht abgeschlos-
sen. Sobald aber ein Raumordnungsverfahren mit dem Erarbeitungsbeschluss
begonnen wurde, entfalten die dort vorgesehenen, in Aufstellung befindlichen
Ziele eine rechtliche Wirkung.

Mit dem Bauleitplanverfahren kann nicht bis zur Rechtskraft des Regionalplans
gewartet werden, da der bestehende Markt aufgrund gréBerer Baumangel bereits
zum Jahresende 2020 geschlossen hat und zeitnah ein Neubau errichtet werden
soll.
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Abbildung 3: Ausschnitt des Regionalplanes fiir den Regierungsbezirk Detmold - Teilab-

schnitt Oberbereich Bielefeld (Plangebiet schwarz markiert), braun = Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB), grau = Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB)

Neben den Vorgaben des Regionalplanes werden auch im Landesentwicklungs-
plan NRW flr den groBflachigen Einzelhandel Ziele zur Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung formuliert, welche die vorliegende Planung betreffen.

Gemal Ziel 6.5-1 durfen Sondergebiete fur groBflachigen Einzelhandel nach § 11
Abs. 3 BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbe-
reich (ASB) festgesetzt werden.

GemalB Ziel 6.5-2 sind Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenre-
levanten Sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. GrofBfla-
chiger Einzelhandel ist sowohl in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen
(ZVB) als auch in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich
integrierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie ihrer ver-
kehrsmaBigen Anbindung flr die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktio-
nen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erflillen sollen, zulassig.

Nach dem Landesentwicklungsplan NRW (Ziel 6.5-1) ist die Ausweisung eines
Sondergebiets flr groBflachigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO im Fla-
chennutzungsplan nur in regionalplanerisch festgelegten "Allgemeinen Sied-
lungsbereiche™ (ASB) zuldssig. Dies ist derzeit nicht der Fall. Da der Planbereich
im Regionalplan Uberwiegend als GIB dargestellt ist, muss auf die Aus-
nahmemoglichkeit des LEP-Ziels 6.5-7 abgestellt werden. GemaB diesem Ziel
durfen vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
auch im GIB als Sondergebiete i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Re-
gel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genieBen, zu be-
grenzen.
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In diesem Zusammenhang ist zu klaren, welchen Umfang der Bestandsschutz im
vorliegenden Fall hat.

Ziffer 6.5-7 des LEP NRW stellt dem Wortlaut nach auf den Bestandsschutz von
Sortimenten und deren Verkaufsflachen ab. Sortimente und Verkaufsflachen
kénnen flr sich keinem isolierten Bestandsschutz unterliegen, da sie keine bauli-
chen Anlagen im Sinne des § 29 BauGB und § 1 Abs. 1 BauO NRW sind. Dies hat
den Hintergrund, dass es bei einer Uberplanung nicht zu einer Ausdehnung der
stadtebaulichen Wirkungen eines Standortes kommen und dieser daher in Bezug
auf die GroBe der Verkaufsflache beschrankt werden soll. Allerdings ist es aus
Sicht der raumordnungsrechtlichen Wirkungen unerheblich, in wie vielen bauli-
chen Anlagen sich die Verkaufsflache befindet. Um eine Beschrankung auf eine
Anzahl an Betrieben zu vermeiden, knlUpft die Vorgabe im LEP NRW daher nur an
die Verkaufsflache, nicht aber an den Bestandsschutz der baulichen Anlage an.
Dessen ungeachtet ist der baurechtliche Bestandsschutz durch die Baugenehmi-
gung zu bestimmen.

Die Genehmigung von Verkaufsflachen und deren Konkretisierung durch be-
stimmte Sortimente kann daher nur im Zusammenspiel mit der Baugenehmi-
gung fir einen Einzelhandelsbetrieb erfolgen. Sofern die Baugenehmigung den
Betrieb des Einzelhandels auf eine bestimmte Verkaufsflache festlegt, genieBt
diese Bestandsschutz.

In dem Plangebiet befindet sich seit 1968 ein groBflachiger Einzelhandel. Mit der
Baugenehmigung aus dem Jahr 1968 wurde ein Einkaufsmarkt mit einer Ver-
kaufsflache von 3.000 m2 sowie einer Tankstelle genehmigt. Die Tankstelle wur-
de 1983 stillgelegt. Im Jahr 1982 wurde ein Umbau des Einkaufsmarktes mit ei-
ner Erweiterung der Verkaufsflache auf 3.730,31 m2 genehmigt und anschlie-
Bend betrieben. Durch die Baugenehmigung (1996) flr ein SB-Warenhaus wurde
eine Verkaufsflache von 4.492,59 m2 genehmigt, so dass diese dem baurechtli-
chen Bestandsschutz unterfallt. Eine Festlegung auf bestimmte Sortimente und
eine denen zugewiesene VerkaufsflachengréBe enthalt die Baugenehmigung hin-
gegen nicht. Im Lauf der Zeit wurde der Einzelhandelsbetrieb aber mit unter-
schiedlichen Sortimentsstrukturen betrieben. Ein Schwerpunkt lag durchgehend
auf dem Sortiment der Nahrungs- und Genussmittel sowie den Reform- und Dro-
geriewaren und dem Zoo- und Heimtierbedarf. Seit 1996 findet sich auch das
Sortiment der Elektrokleinartikel und der Telekommunikationsgerate darunter.

Zwar wird die Nutzung des Einzelhandelsbetriebs als ,SB-Warenhaus™ bezeich-
net. Jedoch lasst sich daraus keine spezifische Verkaufsflache flir bestimmte Sor-
timente ableiten. Der Begriff des SB-Warenhauses ist baurechtlich nicht eindeu-
tig. Weder gesetzlich noch von der Rechtsprechung wurde der Begriff des SB-
Warenhauses hinsichtlich der GréBe von Verkaufsflachen oder Sortimenten defi-
niert. Das bedeutet, dass durch die erteilte Baugenehmigung flr ein SB-
Warenhaus Bestandsschutz flir eine Verkaufsflache von ca. 4.500 m2 an diesem



Flachennutzungsplandanderung Nr. 2.20 ,,Nahversorgungszentrum Salzufler StraRe”

Standort besteht. Eine Einschrankung auf bestimmte Sortimente gibt es hinge-
gen nicht.

Der Umstand, dass die konkrete Sortimentierung in der jingeren Zeit eine be-
stimmte Sortiments- und Flachenverteilung aufweist, fihrt nicht zu einer Ein-
schrankung des Bestandsschutzes. Denn der Bestandsschutz umfasst die durch
die Baugenehmigung erlaubte funktionsgerechte Nutzung. Je nach Kon-
kretisierung des Nutzungszwecks einer baulichen Anlage koénnen die funkti-
onsgerechte Nutzung und damit der Bestandsschutz mehr oder weniger weit
sein. Dementsprechend ist bei Baugenehmigungen ohne Angabe von Ver-
kaufsflachen und Sortimenten auf den materiell legalen Bestand abzustellen.

Im Ergebnis ist daher festzustellen, dass die geplante Struktur des Vorhaben-
standortes mit einem Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 3.367 m2 Verkaufs-
flache und einem Drogeriemarkt mit ca. 810 m2 Verkaufsflache der GréBe und
dem Inhalt der vom baulichen Bestandsschutz umfassten Verkaufsflache ent-
spricht.

3.2 Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Der aktuelle Flachennutzungsplan (FNP) stellt den Planbereich als gewerbliche
und gemischte Baufldchen dar. Im Westen des Anderungsbereichs ist eine Griin-
flache ausgewiesen. Der Ellersieker Bach ist Teil dieser Griinflache (s. Abb. 4).
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Abbildung 4: Auszug aus dem aktuellen Flachennutzungsplan (Plangebiet schwarz mar-
kiert, ohne Maf3stab)
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3.3 Verbindlicher Bauleitplan (Bebauungsplan)

Das Plangebiet ist derzeit durch den Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 11.8 ,Water-
fuhr™ Teil 1 aus dem Jahr 1966 Uberwiegend als Gewerbegebiet festgesetzt. Im
nérdlichen Bereich zur Salzufler StraBe ist ein Mischgebiet ausgewiesen. Der Be-
bauungsplan stammt aus dem Jahr 1966, die Baugebiete sind nach alter Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) von 1962 festgesetzt.

Die Bauleitplane (B-Plan und FNP) sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung anzupassen. Daher sind der Landesentwicklungsplan NRW und der
Regionalplan (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld) in Rahmen der Planung in be-
sonderem MaBe zu berlcksichtigen.

3.4 Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Herford und
Vertraglichkeitsanalyse

Fur die Stadt Herford wurde im Jahr 2015 ein Zentren- und Nahversorgungskon-
zept durch BBE erarbeitet. Das aktuelle Zentren- und Nahversorgungskonzept
stellt fir das Plangebiet ein Nahversorgungszentrum dar. Das Nahversorgungs-
zentrum Salzufler StraBe Ubernimmt flr das siddstliche Stadtgebiet eine Versor-
gunsfunktion.

Laut dem Zentren- und Nahversorgungskonzept (2015) sind die Nahversor-
gungszentren als weitere zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktion fur die
Nahversorgung zu starken und weiter auszubauen, ohne jedoch stadtebauliche
negative Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum auszulésen. Das Konzept
empfiehlt weiterhin die Konzentration und Blndelung von nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten auf diese Zentren. Jedoch lasst das Konzept auch klein-
teilige Erganzungen durch zentrenrelevante Sortimentsschwerpunkte bei einer
Vertraglichkeit der Planungen zu. GroBflachigen zentrenrelevanten Einzelhandel
schlieBt das Gutachten in den Nahversorgungszentren zum Schutz des Haupt-
zentrums aus. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Planung mit dem
Konzept konform ist.

Als eine Grundlage flr das Planverfahren wurde eine Auswirkungsanalyse bzw.
Vertraglichkeitsanalyse (03.11.2020) erarbeitet.

In der Untersuchung wurden der Neubau eines groBflachigen Einzelhandels
(3.367 m2 VKF) nach Abriss des alten Gebaudes und die Neuansiedlung eines
Drogeriemarktes (810 m2 VKF) avisiert. Gepruft wurden die max. geplanten Ver-
kaufsflachen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten bzw. Sortimentsberei-
chen (vgl. Auswirkungsanalyse flr die Umstrukturierung des ZVB NVZ Salzufler
StraBe im Bereich des EDEKA-Centers in Herford, ErnstmeierstraBe 17 gem. § 11
Abs. 3 BauNVO, S. 11f.). Fur den derzeitigen Getrankemarkt wurde im Sinne ei-
nes Worts Case-Szenario die Nachnutzung durch einen strukturpragenden Le-
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bensmittelmarkt oder Zoofachmarkt (800 m2 VKF) angenommen, da derzeit eine
Nachnutzung nicht feststeht.

Das Gutachten ist zum Ergebnis gekommen, dass bei der Umsetzung der Planung
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und/oder die integrierte Nahversorgung i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO im
festgelegten Untersuchungsraum zu erwarten sind.!

4. Aufstellungsverfahren

Die Anderung der Flachennutzungsplandnderung Nr. 2.20 ,Nahversorgungs-
zentrum Salzufler StraBe" erfolgt im Regelverfahren mit Umwelt-prifung nach §
2 Abs. 4 BauGB. GemaB Nr. 18.6.1 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitspriufung (UVPG) flir den Bau groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit einer zuldssigen Geschossflache von 5.000 m2 oder mehr, tritt eine Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ein. GemaB 18.8 der An-
lage 1 zum UVPG besteht die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung soweit der jeweilige Prifwert fir die Vorprifung erreicht oder Uber-
schritten wird und fiir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt,
geandert oder erganzt wird. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens (Bebau-
ungsplan Nr. 11.38. ,Nahversorgungszentrum Salzufler StraBe"™) wird daher ge-
pruft, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden muss.

Der Bau- und Umweltausschuss (BUA) hat in seiner Sitzung am 26.05.2020 gem.
§ 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fiir die Flachennutzungs-
plananderung Nr. 2.20 ,Nahversorgungszentrum Salzufler StraBe™ beschlossen.

Der Bau- und Umweltausschuss (BUA) hat in seiner Sitzung am 26.11.2020 gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB die fruhzeitige Blrgerbeteiligung und die frihzeitige Beteili-
gung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB fur die Flachennutzungsplananderung Nr. 2.20 ,Nahversorgungszentrum
Salzufler StraBe" gefasst und den Vorentwurf zur Kenntnis genommen.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit
vom 17.12.2020 bis zum 08.01.2021 stattgefunden (Bekanntmachung im Amts-
blatt Kreis Herford Nr. 73/2020).

Die Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gem. §
4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 07.12.2020 bis einschlieBlich 08.01.2021
durchgefihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 11.38. ,Nahversorgungszentrum Salzufler StraBe"™ wird
im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt. Nach Rechtskraft des

! Auswirkungsanalyse fiir die Umstrukturierung des ZVB NVZ Salzufler StraRe, Stadt+Handel 2020.
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neuen Bebauungsplans tritt der alte Bebauungsplan Nr. 11.8 ,,Waterfuhr" flr den
Geltungsbereich auBer Kraft.

5. Inhalt des Flachennutzungsplans

Die Standorte des geplanten Vollsortimenters und des Drogeriefachmarktes, wel-
che sich im &stlichen Bereich des Geltungsbereiches des Flachennutzungsplanes
befinden, werden als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungs-
zentrum® gem. § 11 Abs. 3 BauGB dargestellt. Derzeit stellt der Flachennut-
zungsplan diese Flachen als Mischgebiet und Gewerbegebiet dar. Die im Westen
des Anderungsbereiches vorhandene Gewerbefliche mit dem Getrdnkemarkt
wird weiterhin als Gewerbeflache ausgewiesen. Die bestehende Darstellung der
Grinflache (Westen) soll auch zukinftig erhalten bleiben und wird somit als
Griunflache dargestellt.

Die Verkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe im Sondergebiet wird auf insge-
samt max. 4.500 m2 Verkaufsflache (VKF) beschrankt. Die Festlegung ist damit
begriindet, dass gem. dem Ziel 6.5-7 LEP NRW die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genie-
Ben, zu begrenzen sind. Aktuell ist eine Verkaufsflache von ca. 4.500 m2 geneh-
migt (s. S. 8f.). Somit wird den Vorgaben des Ziels entsprochen. Zudem erlaubt
die festgelegte Gesamtverkaufsflache dem Vollsortimenter und dem Drogerie-
markt auch Entwicklungsmaéglichkeiten bzw. Erweiterungsmoglichkeiten, da die
jetzige Planung flr diese Markte eine Gesamtverkaufsflache von 4.177 m2 vor-
sieht. Durch die Ansiedlung des Drogeriemarktes und die Umstrukturierungspro-
zesse des vorhandenen Vollsortimenters werden, wie im Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept (ZNK) empfohlen, die nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
te im Nahversorgungszentrum Salzufler StraBe weiterhin konzentriert und ge-
blindelt. Damit sind nahversorgungsrelevante Sortimente laut des Herforders
ZNK bis max. 4.500 m2 zulassig.

Im Bebauungsplan Nr. 11.38. ,Nahversorgungszentrum Salzufler StraBe" wird
nicht nur die Gesamtverkaufsflache auf max. 4.500 m2 beschrankt, sondern es
erfolgt auch eine genauere Spezifizierung der Sortimente. Die zentrenrelevanten
Randsortimente werden im Bebauungsplan auf max. 15 % der Gesamtverkaufs-
flache des jeweiligen Vorhabens (in Summe max. 675 m2) begrenzt. Zentrenre-
levante Randsortimente sind alle zentrenrelvanten Sortimente ohne Nahversor-
gungsbezug. Die Festsetzung der zentrenrelevanten Randsortimente orientiert
sich an den baurechtlich bestandgeschlitzten Bestand. Die Bestandserhebung des
zentrenrelevanten Sortimentes des Vollsortimenters hat einen Anteil von 13 %
gemessen an der Gesamtverkaufsflache gezeigt (585 m2). Die derzeitige Planung
des Vollsortimenters sowie des Drogeriefachmarktes weisen eine VKF von insge-
samt 4.177 m2 und einen Anteil von 15 % zentrenrelevantem Randsortiment
auf. Demnach belduft sich der Anteil des zentrenrelaventen Randsortimentes auf
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ca. 626 m2, Die Vertraglichkeitsanalyse zeigt auf, dass durch das Vorhaben keine
negativen stadtebaulichen oder absatzwirtschaftlichen Auswirkungen entstehen.?

Die Ausweisung des Gewerbegebietes orientiert sich an dem noch rechtskraftigen
Bebauungsplan und dem vorhandenen Bestand, da zurzeit keine konkrete Pla-
nung zu der Nachnutzung des Getrankemarkts existiert.

6. ErschlieBung

6.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die LandesstraBe L712 und die kommunale
ErnstmeierstraBBe gesichert.

6.2 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung/Schmutzwasser/Regenwasser

In den StraBen LandestraBBe L712 und ErnstmeierstraBe befinden sich Schmutz-
und Regenwasserkandle im Trennsystem.

Stromversorgung/Gasversorgung/Telekommunikation

Die Versorgung ist Uber die vorhandenen StraBen (L712, ErnstmeierstraBe) gesi-
chert.

Brandschutz/Léschwasser

Um bei einer Brandbekampfung wirksame Ldscharbeiten durchfihren zu kénnen,
muss gemaB § 17 (1) und § 44 (3) BauO NRW eine ausreichende Wassermenge
zur Verfugung stehen. Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung wird ge-
maB DVGW-W 405 eine Wassermenge von 1600 I/min (96 m3/h) fir mindestens
2 Stunden flr ausreichend gehalten. Die erforderliche Léschwasserversorgung
muss im Umkreis (Radius) von max. 300 m um das Objekt (Léschbereich) ge-
deckt werden. Der statische Druck im Rohrnetz soll mindestens 5,0 bar betragen.
Nach Mdglichkeit ist das Ringsystem anzuwenden. Stichleitungen bzw. lange
Endstrange sollen vermieden werden. Der FlieBdruck an der Entnahmestelle
(Hydrant) muss mindestens 3,0 bar betragen.

2 Auswirkungsanalyse fiir die Umstrukturierung des ZVB NVZ Salzufler StraRe, Stadt+Handel 2020, S. 58
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7. Auswirkung auf Umwelt, Okologie/Artenschutz und
Baukultur

7.1 Umweltbericht und artenschutzrechtliche Priifung

Zum jetzigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass durch die Flachennutzungs-
plananderung keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgelést werden.

Zusatzlich muss in einer artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) festgestellt wer-

den, ob als Folge der kinftigen Nutzungen

- wildlebende Tiere der besonders geschitzten Arten verletzt, getdtet oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort
werden,

- wildlebende Tiere der streng geschltzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich gestdrt werden,

- Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-

schitzten Arten aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstdrt werden
sowie

- wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur enthommen, sie oder ihre Standorte beschadigt
oder zerstort werden.

Artenschutzprifung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Messtischblattes 3818 Quadrant 3.
Fir die Lebensraumtypen ,FlieBgewasser, Garten, Parkanlagen, Siedlungsbra-
chen, Gebaude"™ werden 14 Saugetierarten (zahlen alle zur Ordnung der Fleder-
mause), 16 Vogelarten, eine Amphibien- und eine Reptilienart als Planungsrele-
vante Arten aufgelistet.

Es ist zu erwarten, dass durch die Umsetzung der Planung keine Lebensraum-
statten vernichtet werden. Es wird keine zusatzliche Versiegelung erwartet. Im
Rahmen von Bautatigkeiten kann es betriebsbedingt zu Larm- und Staubimmissi-
onen kommen. Eine nachhaltige Beeintrachtigung der potentiell vorhandenen
Tierarten ist nicht wahrscheinlich. Daher wird auf eine vertiefende Art-zu-Art-
Betrachtung im Rahmen der Flachennutzungsplananderung verzichtet.

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens soll eine Artenschutzprifung erstellt wer-
den. Dadurch soll sichergestellt werden, dass planungsrelevante Arten nicht ge-
schadigt werden.

7.2 Okologischer Ausgleich

Nach BauGB und Bundesnaturschutzgesetz miissen bauliche Eingriffe in Natur
und Landschaft so weit wie moéglich vermieden werden und unvermeidbare Ein-
griffe ausgeglichen werden. Nach § 1 (3) 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erfor-
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derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren.

Da es sich um bestehende Bebauung mit einem rechtskraftigen Bebauungsplan
fur Gewerbegebiet handelt, besteht keine dkologische Ausgleichsverpflichtung.

7.3 Immissionen/Verkehr

Fir Neubauvorhaben oder Umstrukturierungen mitssen die zu erwartenden Im-
missionen im Genehmigungsverfahren oder Bebauungsplanverfahren durch ein
zu erstellendes Schallgutachten ermittelt und auf der Grundlage von gebietsbe-
zogenen Immissionsrichtwerten beurteilt werden (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm). Falls die fir die ndachstgelegenen Wohn- und
Mischgebiete anzulegenden Immissionsrichtwerte in der Tag- oder Nachtzeit
nicht eingehalten werden kénnen, missen geeignete ImmissionsschutzmaBnah-
men durch den Antragsteller ergriffen werden.

Ob die Umstrukturierung zu einer Zunahme des Verkehrs flihrt, ist im Zuge einer
Verkehrsuntersuchung zu ermitteln.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wird ein Schallgutachten erarbeitet
und eine Verkehrsuntersuchung durchgefthrt.

7.4 Bodenschutz und Altlasten

Sollten bei den BaumaBnahmen Bodenverfarbungen oder Abfallstoffe vorgefun-
den werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und ist die Untere Boden-
schutzbehdrde des Kreises Herford zu informieren.

7.5 Bombenbetroffene Zone

Der Planbereich fallt in die bombenbetroffene Zone. Bei einem Abriss und Neu-
bau innerhalb des Planbereiches ist dem Rechnung zu tragen. Der Kampfmittel-
raumdienst ist vorab zu informieren.

7.6 Bodendenkmaler

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Hansestadt Herford, Abteilung
Bauaufsicht und Denkmalschutz/ -pflege und dem LWL-Archaologie fiir Westfa-
len, AuBenstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Telefon 0251-
5918961, unverzlglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 DSchG).
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7.7 Energie / Klimaschutz

Durch die Flachennutzungsplananderung werden keine negativen Einwirkungen
auf den Klimaschutz erwartet, da bereits heute eine nahezu vollflachige Versiege-
lung der Flache vorliegt. Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen,
ist von einer Verbesserung des Mikroklimas auszugehen.

8. Uberschwemmungsgebiete

Die nachrichtlichen Hinweise sind keine Festsetzungen des Flachennutzungs-
plans, sondern beziehen sich auf andere Fachplanungen oder gesetzliche Rege-
lungen.

Nachrichtlich wird auf das gesetzliche Uberschwemmungsgebiet des Ellersieker
Bachs hingewiesen. Uberschwemmungsgebiete sind als Rickhalteflachen fiir
Hochwasser zu erhalten und sollen daher von baulichen Anlagen freigehalten
werden. Aus diesem Grunde wird in Uberschwemmungsgebieten eine Genehmi-
gung u.a. fur folgende Vorhaben benétigt:

e Erhdhen oder Vertiefen der Erdoberflache,
e Errichten von und Andern von Anlagen,
e Lagern oder Ablagern von Stoffen oder
¢ Anpflanzen von Strauchern und Baumen.
AuBerdem bestehen besondere Vorschriften fiir den Umgang mit wassergefahr-

denden Stoffen. Die zustandige Behdrde flir den Ellersieker Bach ist die Untere
Wasserbehorde beim Kreis Herford.

9. Kosten

Der Stadtverwaltung entstehen durch die Aufstellung und Umsetzung der Pal-
nung keine Kosten.

Herford, 10.02.2021

Im Auftrag:

Elmas Aydin

Stadtplanung, Grinflachen und Geodaten
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