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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,,Rahlbruch”

Ortsteil: Kernstadt Vlotho
Plangebiet: Teilbereich &stlich ,Meyrastral3e” / nérdlich L 778 ,Mindener StralRe” /
sudlich ,Herforder Stral3e”

Verfahrensstand: Satzung

1  Anlass und Ziele der Planung

Der Planungsanlass ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung
eines Drogerie-Fachmarktes unterhalb der sog. GroR3flachigkeit (> 800 m2 Verkaufsflache) an dem
Standort ,MeyrastralBe 4" (Gemarkung Vlotho, Flur 13, Flursttick 302).

Dieses geschieht auf Antrag des Betreibers im Einvernehmen mit dem Grundsttickseigentimer
des betroffenen Grundsttickes innerhalb des Plangebietes.

Mit der Errichtung des Drogerie-Fachmarktes an dem Standort geht im Falle der Rechtskraft der
Bauleitplanung eine Verlagerung des von dem Betreiber betriebenen Drogeriefachmarktes an dem
Standort ,Minske-Markt” mit einer Grof3e von rd. 422 m? Verkaufsflache einher. Der ,Minske-
Markt” liegt westlich der Meyrastral3e und stellt aufgrund der dort bestehenden Betriebe bzw. der
Agglomeration von Betrieben grofRflachigen Einzelhandel dar. Die Gesamtverkaufsflache betragt
dort rd. 6.120 m2 und ist planungsrechtlich durch den Bebauungsplan 1. Anderung Nr. 18 ,Minske-
Markt / Meyrastral3e” geregelt.

Der Betrieb des an dem Standort befindlichen Gewerbes (Fahrzeugwerkstatt) ist bereits eingestellt.
Das 6ffentliche Interesse an der Nutzung und Aktivierung des Standortes besteht darin, einer heu-
tigen vorhandenen Mindernutzung entgegenzuwirken und in der langfristigen Absicherung der
Versorgung in dem Stadtteil / Siedlungsschwerpunkt Kernstadt Vlotho.

Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes soll ,Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung” ge-
maf § 8 BauNVO i. V. m. 88 1 (5), (9) BauNVO sein.

Die Festsetzung eines Sondergebietes nach &8 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung , kleinflachi-
ger Einzelhandel” ist fUr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Sinne des & 1 (3) BauGB
hier nicht erforderlich.

Auch ware eine solche Festsetzung nicht von 8 11 BauNVO gedeckt. Die Festsetzung eines Sonder-
gebiets scheidet aus, wenn die planerische Zielsetzung durch die Festsetzung eines Baugebiets
nach 88 2 bis 10 BauNVO verwirklicht werden kann und dies ggf. in Kombination mit Festsetzungen
auf der Grundlage von § 1 (5) und (9) BauNVO erfolgt. Das Plangebiet eines Sondergebiets nach §
11 BauNVO muss sich bei einer Gesamtbetrachtung von dem typischen Erscheinungsbild eines
Baugebietes nach den 88 2 bis 10 BauNVO abheben. Auch der Zweck des Sondergebietes fur einen
nicht groRflachigen Einzelhandelsbetrieb kann die Zul3ssigkeit der Gebietsfestsetzung eines Son-
dergebietes nach § 11 BauNVO nicht begriinden. Denn durch das beliebige Herausldsen einzelner
Grundstuicke aus dem Planungsverbund und der Festsetzung kleiner bis kleinster Sondergebiete
mit unterschiedlichsten Nutzungseinschrankungen, die lediglich eine konkrete bauliche Nutzung
festlegen, wirden gemeindliche punktuelle Planungsvorstellungen durchgesetzt, die nahezu will-
kurlich und losgel6st von den ausgewogenen und aufeinander abgestimmten Baugebietstypen mit
ihren unterschiedlichen Schutz- und Nutzungsansprtchen sind bzw. sein kdnnen (OVG NRW, Urteil
vom 05.12.2017 -10 D 84/15.NE -).

Drees Huesmann
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Durch die Reduzierung auf nur eine Nutzungsart wirde im Rahmen der Angebotsplanung eine
bestimmte Nutzung von Grundstiicken quasi erzwungen werden, wahrend eine unzuldssige Nega-
tivplanung im Gewand einer positiven Festsetzung erfolgt, gerade wenn der Grundstickseigentu-
mer eine Nutzungsanderung beabsichtigt.

Nachdem die Baunutzungsverordnung fur kleinflachige Einzelhandelsbetriebe u.a. die Festsetzung
eines Gewerbegebietes vorsieht und vorschreibt, ist es der Kommune verwehrt, Uber die Festset-
zung eines sonstigen Sondergebietes ein neues Baugebiet zu erfinden (Typenzwang der Baunut-
zungsverordnung).

Mit der Festsetzung ,Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung” wird der heute bereits in dem
Bebauungsplan Nr. 1.1 A ,Rahlbruch”im Osten getroffenen Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung weiterhin entsprochen.

Die Festsetzung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO, welches auch die Zulassigkeit von kleinfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben beinhaltet, wird nicht vorgenommen, da die fur ein Mischgebiet er-
forderliche ,Mischung” mit Wohnnutzung / Wohngebauden an dem Standort planerisch nicht ge-
wollt ist.

Eine Festsetzung als Kerngebiet gem. § 7 BauNVO scheidet aufgrund der nicht beabsichtigten Ent-
wicklung einer Kerngebietsflache in dem Bereich aus.

2 Verfahren

Der zustandige Ausschuss des Rates der Stadt Vlotho hat beschlossen, den Antrag des Betreibers
im Einvernehmen mit dem Grundstiickseigentiimer des betroffenen Grundsttickes innerhalb des
Plangebietes zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens anzunehmen und die Verwaltung beauf-
tragt, ein entsprechendes Anderungsverfahren einzuleiten.

Somit macht die Stadt Vlotho mit der Entsprechung des Antrages auf diese Bauleitplanung von der
Méglichkeit Gebrauch, vorhandene konkrete Projekt- / Bauwilnsche, die mit dem bestehenden
Baurecht nicht vereinbar sind, zum Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechendes
Baurecht zu schaffen.

Dies liegt im zulassigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kommune, sodass bei
einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungswinsche der darauf bezoge-
nen Planung nicht etwa von vornherein die stadtebauliche Rechtfertigung fehlt (hier: Sicherung
und Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes im Gemeindegebiet).

Entscheidend fiir die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist allein, ob die
jeweilige Planung - mag sie nun mittels Antrags von privater Seite initiiert worden sein oder nicht
- in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den betroffenen Raum sinnvoll stadte-
baulich zu ordnen.

Dieses ist hier der Fall, da die brachgefallene innerstadtische Gewerbeflache nunmehr durch eine
Nachnutzung aktiviert werden soll.

Bei der Wahl des Planungsinstruments, das die Stadt Vlotho in der jeweiligen Planungssituation als
zielfUhrend erachtet, um ihre Planungsziele zu erreichen, ist sie im Rahmen des 8 1 (3) Satz 1 BauGB
weitestgehend frei. Sie darf grundsatzlich auch einen Angebotsbebauungsplan aufstellen / andern,
um (zumindest auch) ein bestimmtes Vorhaben eines bestimmten Vorhabentragers planungs-
rechtlich zu ermdglichen.

Die grundsatzliche Planungsformenwahlfreiheit der Stadt Vlotho in den Grenzen des § 1 (3) Satz 1
BauGB bringt es mit sich, dass sie sich bei der Ausgestaltung der einzelnen Festsetzungen eines
Bebauungsplans, der (auch) ein bestimmtes Vorhaben eines bestimmten Vorhabentragers im Blick

Drees Huesmann
2



Stadt Vlotho - Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch”

hat und fur dieses ein Gewerbegebiet ausweist, nicht in konzeptionelle Widerspriche hinsichtlich
der Angebots- und der vorhabenbezogenen Elemente des Plans verstrickt und keine planungs-
rechtlich unzulassigen Mischformen zwischen Angebotsbebauungsplan und vorhabenbezogenem
Bebauungsplan schaffen darf.

Welches Mal3 an Konkretisierung bauplanerische Festsetzungen haben mussen, ist eine Frage des
Einzelfalls. Die gebotene Konkretisierung hangt wesentlich von der Art der jeweiligen Festsetzung,
von den Planungszielen und insbesondere auch von den ortlichen Verhaltnissen ab.

Die Stadt Vlotho kann im Rahmen ihres durch § 1 (3) Satz 1 BauGB begrenzten Planungsermessens
prinzipiell zwischen verschiedenen planungsrechtlichen Instrumenten frei wahlen. Dies gilt allge-
mein auch fur die Wahl zwischen Angebotsbebauungsplan und vorhabenbezogenem Bebauungs-
plan.

Die Stadt Vlotho ist nicht gezwungen, tber einen mit einer Durchflihrungsverpflichtung des Vorha-
bentragers nach 8 12 (1) Satz 1 BauGB gekoppelten vorhabenbezogenen Bebauungsplan sicherzu-
stellen, dass das dem Planungsanlass zugrunde liegende Ansiedlungsvorhaben tatsachlich dem
konkreten Planungshintergrund gemaR verwirklicht wird. Da durch Bebauungsplane die planeri-
schen Voraussetzungen fur die bauliche und sonstige Nutzung des Plangebiets fur mehrere Jahr-
zehnte geschaffen werden, darf die Stadt Vlotho grundsatzlich auch dann Bauleitplane aufstellen,
wenn die Planrealisierung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch nicht vollumfanglich gesi-
chert oder im Detail absehbar ist. Diese rechtlich grolRere Flexibilitat des Angebotsbebauungsplans
gegenuber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, welche die Stadt Vlotho im Hinblick auf die
Planumsetzung nicht auf ein bestimmtes Vorhaben und einen bestimmten Vorhabentrager fixiert,
ist zumindest aus dem Blickwinkel des § 1 (3) Satz 1 BauGB ein rechtmaRiger Beweggrund, diesem
Planungsinstrument den Vorzug zu geben, um eine Planumsetzung - wie und durch wen auch im-
mer - fUr die Zukunft zu gewahrleisten.

Die Planung erhélt den Titel 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch”.

Die Bauleitplanung wird im sog. beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB geandert und erwei-
tert.

Von einer Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB einschliel3lich der Bilanzierung von Eingriff und Aus-
gleich (vgl. 8 13a (2) Nr. 4 BauGB) wird gem. § 13a (3) Nr. 1 BauGB abgesehen. Damit ist kein Um-
weltbericht erforderlich.

Gemal? § 13a BauGB besteht die Mdglichkeit, fir MaBnahmen der Innenentwicklung das beschleu-
nigte Bebauungsplanverfahren durchzufiuhren. Die Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind gegeben:

— Die Planung dient der Innenentwicklung, da eine Bebauung einer zurzeit im Innenbe-
reich gelegenen Flache ermdoglicht wird.

— Die Planung tragt einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen Rechnung und dient der Verwirklichung eines Infrastrukturvorha-
bens.

— Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Bebauungsplanes liegt faktisch
unter 20.000 m2. Eine Betrachtung der Kumulation der Grundflachen, wobei die Grund-
flachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdaumlichen und

Drees Huesmann
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zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, kann hier entfallen,
da die das Plangebiet umgebenden Flachen bereits hinsichtlich ihrer zuldssigen Ausnutz-
barkeit bauplanungsrechtlich Uberplant sind. Das Gebiet der Bauleitplanung hat eine
Gr6Re von 2.812 m2.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist nach 8 13a (1) Satz 4 und Satz 5 BauGB ausge-

schlossen, wenn durch den Bebauungsplan

a) die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen

und

b) wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter bestehen.

zu a) - keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
Dies bedeutet, dass durch die Bauleitplanung keine Vorhaben zugelassen werden, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

zu b) - keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b genannten Schutzglter
Hiermit sind die nach Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) geschitzten Gebiete
gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) ge-
meint (8 32 BNatSchG). Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch”
werden keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung beeintrachtigt.

Zwar kann mit der Durchfuhrung des Aufstellungsverfahrens im beschleunigten Verfahren gem.
8§ 13a BauGB auf die Durchfuhrung einer Umweltprifung gem. 8 2 (4) BauGB verzichtet werden,
dennoch sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Planung betroffe-
nen wesentlichen Umweltbelange im Sinne einer sachgerechten Zusammenstellung des Abwa-
gungsmaterials darzustellen (siehe Kapitel 9 Auswirkungen auf die Belange der Umwelt).

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch” werden die zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,,Rahlbruch” in dem entspre-
chenden Geltungsbereich der Anderung ersetzt. Mit dem Inkrafttreten der 2. Anderung gelten
- bezogen auf den Geltungsbereich - entgegenstehende Festsetzungen als aufgehoben. Im Falle
einer ausbleibenden Rechtskraft der genannten Anderung wirkt der bestehende Bebauungsplan
weiterhin. Der betroffene Bebauungsplan bleibt in dem von der Anderung nicht betroffenen Teil-
bereich / Geltungsbereich als selbstandig vollziehbarer Bebauungsplan erhalten.

3 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile der Bebauungsplananderung

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch” liegt
innerhalb der Gemarkung Vlotho und umfasst in der Flur 13 das Flurstiick 302.

Der verbindliche Geltungsbereich der Anderungsplanung mit einer GréRe von rd. 0,28 ha ist im
Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Drees Huesmann
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Der Bebauungsplan besteht aus

— der Planzeichnung und der entsprechenden Legende,
- den Rechtsgrundlagen,

— den planungsrechtlichen Festsetzungen,

— den Hinweisen.

Die Begrundung ist gem. 8 9 (8) BauGB beigeflgt.

Zudem wurden erstellt:

— Betrachtung der Umweltbelange (Hoke Landschaftsarchitektur | Umweltplanung, Biele-
feld)

— Eingriffsbilanzierung des Eingriffs durch die Rodung der Gehdlze (Hoke Landschaftsar-
chitektur | Umweltplanung, Bielefeld)

— Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Hoke Landschaftsarchitektur | Umweltplanung,
Bielefeld)

— Schallimmissionsprognose (RP Schalltechnik, Osnabrick)

— Orientierende Altlastenuntersuchung (Wessling GmbH, Altenberge)

4 Situationsbeschreibung

4.1 Derzeitige stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist im Stden durch einen leerstehenden eingeschossigen Gewerbebau gepragt. An
diesen schlie3t nordlich eine ehemals zu dem Betrieb gehdrende Stellplatzflache an. Stdlich des
Anderungsgebietes verlauft ein FuR-/Radweg, der den daran liegenden Forellenbach begleitet. Im
Norden begrenzt die Herforder Stral3e das Gebiet.

Ostlich des Gebietes grenzt ein Kirchengrundstiick mit Friedhof an. Der Grenzverlauf wird hier
durch groRBkronige Baume bestimmt.

Die Flachen westlich der Meyrastralie sind vollstandig durch den im Bestand vorhandenen Einzel-
handelskomplex ,Minske-Markt” eingenommen, der 2008 er6ffnet wurde.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich keine Wohnnutzung mehr. Das betreffende Gebaude ist
seitdem 01.01.,2021 leergezogen, so dass hier im Rahmen der Bauleitplanung kein Sozialplan nach
8 180 BauGB erforderlich wird.

Drees Huesmann
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Abbildung 2: Blick auf den Standort von Stiden (Meyrastraf3e)
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Abbildung 4: Blick auf den Standort von Norden (MeyrastrafRe)
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Abbildung 5: Blick auf den Standort von der Nordseite mit der Herforder Stral3e

4.2 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch”.

Dieser setzt fiir das Anderungsgebiet im Siiden fest:

— Artder Nutzung: eingeschranktes Gewerbegebiet
Es sind grundsdtzlich nur solche Betriebe zuldssig, die nicht zu gegenseitigen Beeintréchtigungen oder zu
einer Beeintréchtigung der im Einwirkungsbereich vorhandenen sonstigen Wohnnutzung fiihren.
— Mal der baulichen Nutzung:
Bauweise: offen
Grundflachenzahl: max. 0,6
Anzahl der Vollgeschosse: max. | (Es kénnen max. 2-geschossige Bliro- und zugehdérige Wohnge-
béude zugelassen werden.)
— Baugestalterische Festsetzungen: keine
Zu dem sudlich angrenzend festgesetzten Ful3- / Radweg am Forellenbach ist eine Anpflanzungs-
flache festgesetzt.

Im Norden des Anderungsgebietes ist ,Private Griinfliche” in einem Abstand von 5,00 m zur fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflache des Gewerbegebietes festgesetzt. Zur nérdlich an-
grenzenden Herforder Stral3e sowie entlang des FuRweges im Sidosten ist eine Anpflanzungsfla-
che / Gruneinfriedung festgesetzt.

Diese sind an der Herforder StralRe nie zur Ausfihrung gekommen. Ebenso ist die festgesetzte
~private Grinflache” nie zur Ausfihrung gekommen. Der gesamte Standort wurde gewerblich ge-
nutzt, durch Bebauung oder versiegelte Stellplatzflache.

Drees Huesmann
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Abbildung 6: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 1.1 A "Rahlbruch" mit Anderungsgebiet, 0. M.

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch” grenzen éstlich an das Anderungsgebiet die
Festsetzung , Offentliche Grunflache (Friedhof)” sowie die Festsetzung von ,Flache fur den Gemein-
bedarf (Kirche)” an. Sudlich des Forellenbaches ist ebenfalls eingeschranktes Gewerbegebiet fest-
gesetzt.

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind gem. §8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupas-
sen. Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold - TA Oberbereich Bielefeld - weist das
Plangebiet und sein Umfeld als ,Allgemeinen Siedlungsbereich” aus.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold - TA Oberbereich Biele-
feld, 0. M.

Der Regionalrat des Regierungsbezirks Detmold hat in seiner Sitzung am 28. September 2015 die
Regionalplanungsbehoérde (Dezernat 32 der Bezirksregierung Detmold) beauftragt, mit der Neu-
aufstellung des Regionalplans fir den Regierungsbezirk Detmold als einheitlicher Regionalplan fur
den gesamten Planungsraum Ostwestfalen-Lippe (OWL) zu beginnen.

Der Regionalrat des Regierungsbezirks Detmold hat in seiner Sitzung am 5. Oktober 2020 einstim-
mig das formale Erarbeitungsverfahren eréffnet. Sobald das Raumordnungsplanverfahren mit
dem Erarbeitungsbeschluss begonnen hat, ist von einem in Aufstellung befindlichen Ziel auszuge-
hen. Mithin sind die Darstellungen des Regionalplan OWL - Entwurf 2020 bei der kommunalen
Bauleitplanung zu berucksichtigen.

Im Regionalplan OWL - Entwurf 2020 wird das Plangebiet weiterhin als , Allgemeiner Siedlungsbe-
reich” dargestellt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch” steht somit dem Anpassungsgebot
an die Ziele der Raumordnung nicht entgegen.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Regionalplan OWL - Entwurf 2020 (in Erarbeitung) mit der Lage des Plan-
gebietes, 0. M.

5.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Vlotho stellt das Plangebiet als ,Gewerbliche Bauflache” dar.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch” ist somit in diesem Teilbereich mit
der beabsichtigten Festsetzung eines ,Gewerbegebietes mit Nutzungsbeschrankung” gemald § 8
(2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 9: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Vlotho, o. M.
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5.3 Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Vlotho 2022

Nach der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Vlotho 2022 (CIMA, Hannover,
2022) liegt der Standort innerhalb des sog. ,zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Erganzungsbe-
reich Innenstadt”.

Die Abgrenzung des ZVB Erganzungsbereich Innenstadt wird im Stidwesten durch die Bonneberger
StralRe begrenzt und umfasst die Lagebereiche zwischen Herforder StraRe und Mindener Stral3e.
Im Nordosten begrenzt die Meyrastral3e den ZVB Erganzungsbereich Innenstadt.

Suddstlich des Forellenbaches wird eine Entwicklungsflache in die Abgrenzung mit einbezogen, um
perspektivisch Einzelhandelsansiedlungen in diesem Bereich zu ermdglichen.

,Wadhrend im Bereich der periodischen Sortimente zumindest in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel von einem guten Angebot gesprochen werden kann, liegen in den Warengruppen Drogerie- und Parfu-
meriewaren sowie Schnittblumen, Zeitschiften merkliche Versorgungslticken vor. ... Das entwicklungspolitische
Ziel der Stadt Vlotho sollte es demnach sein, die heutigen Einzelhandelsstrukturen zu erhalten, deren Fortbe-
stehen zu unterstitzen und die Warengruppen zu férdern, die derzeit verstdrkt Kaufkraftabflisse aufweisen.”
(Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Vlotho 2022, CIMA, Hannover, 2022, S.
41)

,Das Sortiment Drogerie- und Parfumeriewaren wird derzeit primdr durch einen origindren Drogeriefach-
markt der Firma Rossmann am Standort Minske-Markt gestellt. Drogerie- und Parftimeriewaren werden dar-
Uber hinaus auch von den ansdssigen Lebensmittelmdrkten und Apotheken im Randsortiment angeboten.
Eine Handelszentralitdt von 64 in der Warengruppe Gesundheit, Kbrperpflege weist auf zusdtzliche Entwick-
lungspotenziale hin.” (ebenda, S. 44)

,Im Gegensatz zu den bisher festgelegten Ansiedlungsgrundsdtzen soll jedoch zukiinftig auch die Ansiedlung
von grofSfldchigen Formaten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten mdéglich sein, sofern diese nachweislich
im Hauptzentrum Innenstadt nicht angesiedelt werden kénnen und hierdurch nachweislich keine schédigen-
den Auswirkungen fur das Hauptzentrum Innenstadt zu erwarten sind.” (ebenda, S. 58.)

Die CIMA empfiehlt (ebenda, S. 76 ff.) fir den Standort Erganzungsbereich Innenstadt die folgende
Strategie:

— GroB- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrelevanter Sortimente
nur, wenn eine Ansiedlung in der Innenstadt nachweislich nicht méglich ist, nachweislich
keine schadigenden Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten sind und sie raum-
ordnerisch vertraglich sind.

— GroB- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen nahversorgungsrelevanter
Sortimente sind bei vorliegender raumordnerischer Vertraglichkeit méglich.

— GroBR- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Sorti-
mente sind bei vorliegender raumordnerischer Vertraglichkeit sowie einer Einschran-
kung zentrenrelevanter Randsortimente gezielt hier anzusiedeln.

Trotz grofRer Bemihungen der Stadt konnte in der Innenstadt kein Einzelhandel neu angesiedelt
werden. Aus diesem Grund ist es unerlasslich, vorhandene Betriebstypen mit ihren Entwicklungs-
anspruchen innerhalb der Kernstadt Vlotho zu sichern.

Moderne und wirtschaftliche GeschaftsgroRen lassen sich im Umfeld der historischen Bausub-
stanz und anspruchsvollen Topografie offenbar nicht realisieren. Der Minske-Markt hat sich mitt-
lerweile zu einem wichtigen Ort der Nahversorgung der Vlothoer Bevdlkerung entwickelt, sodass
die Verlagerung des Drogerie-Fachmarktes auf die ,andere Seite” der Meyrastralie einen weiteren
Beitrag zur Festigung des Einzelhandelsangebotes in der Kernstadt darstellt.
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Mit der Neuansiedlung des Drogerie-Fachmarktes unterhalb der GroR3flachigkeit einher geht die
Verlagerung des vom Betreiber betriebenen Drogeriefachmarktes an dem Standort ,Minske-
Markt” mit einer Grof3e von rd. 422 m2 Verkaufsflache.

Innerhalb des Anderungsgebietes ist somit ausschlieBlich fiir die Warengruppe ,Gesundheit, Kor-
perpflege” (Drogerie-/ Reinigungsartikel, Kosmetikartikel, pharmazeutische Artikel, Sanitatswaren)
eine Verdoppelung der Verkaufsflache zu erwarten

Die Zulassigkeit der Warengruppe wird bewusst vorgenommen und steht im Zusammenhang mit
der Frage, wie die Vertraglichkeit der vorliegenden Bauleitplanung im Hinblick auf Ziele und Erhalt
der Vlothoer Innenstadt gewahrleistet werden kann.

5.4 Hochwasserschutz / Landschaftsschutz / Naturschutz

Die Planung berUhrt weder Wasserschutzgebiete noch ausgewiesene Hochwassergebiete.
Landschaftsschutz- oder Naturschutzgebiete werden ebenfalls nicht beruhrt.

Unter Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt wird aufgenommen:
Heilquellenschutzgebiet
Das Vorhaben liegt in der quantitativen Schutzzone B des geplanten Heilquellenschutzgebietes ,,Bad Oeynhausen®.
Der Entwurf der Verordnung enthdlt folgende Genehmigungs- und Verbotstatbestdnde, welche zu berticksichtigen
sind.
Auf folgende Tatbesténde sind in der Zone B ist genehmigungspflichtig:

- Bohrungen und Bodeneingriffe tiber 10 m Tiefe unter Geldndeoberkante,

- Das vortibergehende Absenken des Grundwasserstandes (Wasserhaltung) von mehr als 3 m unter Gelén-

deoberkante,

- das Aufstauen und Umleiten von Grundwasser
In der Zone B ist verboten:

- Bohrungen und Bodeneingriffe tiber 20 m Tiefe unter Geldndeoberkante

5.5 Planungsalternativen

Vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Umfeldes und der unmittelbaren Nahe zu den grol3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben im Westen, zeigt sich die Nachnutzung des Standortes zum Zwecke
des Einzelhandels als sinnvolle Losung. Die Berticksichtigung einer gewerblichen / handwerklichen
Nutzung an dem Standort ist mit der Festsetzung des Gewerbegebietes ebenso gegeben, wobei
diese mit der Nutzungsbeschrankung nur ein mischgebietstypisches Emissionsverhalten erreichen
darf.

Die Diskussion von Wohnnutzung oder Wohnfolgeeinrichtungen an dem Standort erlaubt sich vor
dem Hintergrund der Vorbelastung des Standortes durch den umgebenden anlagenbezogenen
Larm (Stellplatze Einzelhandel) und den Verkehrslarm (Herforder StralRe, MeyrastralRe) nicht.

6 Belange des Stadtebaus / Konzeptbeschreibung

Das derzeitige Bebauungskonzept im Rahmen der vorliegenden ,Angebotsbebauungsplanung”
wird durch die projektbezogene Hochbauplanung an dem Standort bestimmt.

Die Planung sieht den Abriss des im Anderungsgebiet vorhandenen Gebaudes vor.

Ein neues Gebaude soll im Norden des Plangebietes errichtet werden. Die zugehdrige Stellplatz-
anlage soll im Suden des Gebietes angelegt werden. Die Erschlielfung des Plangebietes kann mit
Anschluss an die Meyrastral3e erfolgen.

Drees Huesmann
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Zu den Randbereichen im Norden und Osten sowie nordwestlich entlang der Meyrastral3e sind
Eingrinungen / Bepflanzungen vorgesehen. Dabei sind innerhalb dieser Grin- / Pflanzflachen
Strauch- und Baumpflanzungen vorgesehen bzw. ist die Anlage der Flachen mit Bodendeckern be-
absichtigt.

Innerhalb der Flache ist ein Standort fur einen Werbepylon geplant. Die maximale Gebaudehéhe
soll ohne installationstechnische Bauteile rd. 7,00 m betragen kénnen.

FUr das Gebaude sind ein flach geneigtes Dach bzw. ein geneigtes Dach (Pultdach) aufgrund der
Grundflache des Baukdrpers konstruktiv sinnvoll, da ein deutlich geneigtes Dach als Sattel- oder
Walmdach bei der Uberspannung der gesamten Bauflache unter Beriicksichtigung der festgesetz-
ten maximalen Gebaudehdhe nicht zu realisieren ist.

7  Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch”

7.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes erfolgt eine Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
gem. 8 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 (5), (6) und (9) BauNVO:

Im eingeschréinkten Gewerbegebiet GEe sind nur solche Betriebe und Anlagen zulédssig, die nach ihrem Stérgrad im
Mischgebiet gemdf3 § 6 BauNVO i. S. nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe zuldssig sind.

Zuldssig sind gem. § 8 (2) BauNVO:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und éffentliche Betriebe gem. § 8 (2) Nr. 1 BauNVO
- Geschdfts-, Biro- und Verwaltungsgebdude gem. § 8 (2) Nr. 2 BauNVO

Zuldssig sind gem. § 8 (2) BauNVO i.V.m. § 1(5), (9) BauNVO:

- Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetrieb aller Art als Einzelhandel mit dem Kernsortiment der Waren-
gruppe ,Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)”, ,Reformwaren” sowie , Parfii-
merie- und Kosmetikartikel” und einer Verkaufsflidche unterhalb der Grenze zur Groffldchigkeit im Sinne
des § 11 (3) BauNVO.

Der Verkauf von Randsortimenten und Aktionsware ist zuldissig.

Auferhalb des Kernsortiments der Warengruppe ,Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel)” sowie ,Parfiimerie- und Kosmetikartikel” sind die zentren- / nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandelssortimente Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrénke), Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf,
Schnittblumen und kleinere Pflanzen, Zeitungen und Zeitschriften, Blicher, Foto und Zubeh6r, Glas, Porzel-
lan und Keramik, Hausrat, Spielwaren, Ton- und Bildtréger auf einer Fldche von maximal 40 % der Ver-
kaufsfldche zuldssig. Dabei ist die Verkaufsfldche fiir jeweils ein zentren- / nahversorgungsrelevantes Ein-
zelhandelssortiment von Randsortimenten und Aktionsware auf einer Fldche von maximal 10 % der Ver-
kaufsfldche zuldssig.

Ausnahmsweise kénnen gem. § 8 (3) BauNVO zugelassen werden:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, wenn
sie dem jeweiligen Gewerbebetrieb zugeordnet werden kénnen und diesem gegentiber in Grundflédche und
Baumasse untergeordnet sind gem. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO.

Die Wohnungen missen in die Baukérper der Betriebsgebdude integriert werden.
Freistehende Wohnhduser sind unzuldssig.
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gem. § 8 (3) Nr. 2 BauNVO

Ausnahmsweise kénnen gem. 8 1 (5) BauNVO zugelassen werden:
- Anlagen fiir sportliche Zwecke gem. § 8 (2) Nr. 4 BauNVO
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Unzuléssig sind gem. § 1 (5) und (6) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO:
- Beherbergungs- und Bordellbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art gem. § 8 (2) Nr. 1 BauNVO
- Tankstellen gem. § 8 (2) Nr. 3 BauNVO
- Vergnligungsstdtten gem. 8 8 (3) Nr. 3 BauNVO
- Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art als Einzelhandel aufSerhalb des Kernsortiments der
Warengruppe ,,Gesundheit, Korperpflege”

Hinweise:
Zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplanes gilt:
1) Die Einordnung der Sortimente erfolgt auf der Grundlage der in der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes fur die Stadt Viotho 2022 (CIMA, Hannover, 2022) enthaltenen ,Viothoer Sortimentsliste”
2) Die Verkaufsfliche ist die Fliiche, auf der der Verkauf abgewickelt wird. Dazu zdhlen die Standflichen fiir
Waren, Warentrdger, Konsumbereiche und dem Kunden zugéngliche sonstige Verkaufs- und Servicefidchen.
Dies gilt auch fiir Kassenbereiche, vom Kunden begehbare Schaufensterfldchen sowie Freifidchen, auch
wenn diese nur voriibergehend fiir Verkaufszwecke genutzt werden.
3) Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten(/-sorten) ver-
standen. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment bestimmt. Das Randsorti-
ment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen.

Gewerbebetriebe

Auf die im Bebauungsplan Nr. 1.1 A ,Rahlbruch” getroffene Festsetzung von Abstandsklassen nach
dem Abstandserlass NRW wird bei der Anderungsplanung verzichtet. Die Anwendung der Abstand-
klassen obliegt in der Regel der Genehmigungs- und Uberwachungsbehoérde. Bei der hier geplan-
ten ausschlieBlichen Zulassigkeit nicht wesentlich stdrender Gewerbebetriebe scheiden die in dem
Abstandserlass erfassten Betriebstypen (i. d. R. genehmigungspflichtig nach 4. BImSchV) ohnehin
weitgehend aus.

Zulassigkeit Einzelhandelsbetrieb fur die Warengruppe ,Gesundheit, Kérperpflege”

Die Zulassigkeit der Warengruppe wird bewusst vorgenommen und steht im Zusammenhang mit
der Frage, wie die Vertraglichkeit der vorliegenden Bauleitplanung im Hinblick auf Ziele und Erhalt
der Vlothoer Innenstadt gewahrleistet werden kann.

Die Sortimentsliste der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Vliotho 2022
(CIMA, Hannover, 2022) sieht das Sortiment ,,Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Rei-
nigungsmittel)”, ,Reformwaren” sowie ,Parfimerie- und Kosmetikartikel” innerhalb der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente (zugleich zentrenrelevant) der Sortimentsliste der Stadt Vlotho.

Die Sortimentsliste hat folgenden Inhalt und Wortlaut:

Nahversorgungsrelevante Sortimente (zugleich zentrenrelevant)
- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdnke)
- Reformwaren
- Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
- Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf
- Parfiimerie- und Kosmetikartikel
- Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)
- Schnittblumen und kleinere Pflanzen
- Zeitungen und Zeitschriften
Zentrenrelevante Sortimente
- Bekleidung, Wésche
- Biicher
- Computer und Kommunikationselektronik (inkl. Zubehor)
- Elektrokleingerdte
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- Foto und Zubehor

- Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

- Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehér)

- Kunstgegenstdnde, Antiquitéiten

- Lederwaren, Koffer und Taschen

- Medizinisch-orthopddischer Bedarf

- Musikalien, Musikinstrumente

- Optische und akustische Artikel

- Schuhe

- Spielwaren

- Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe)

- Ton- und Bildtrdger

- Uhren, Schmuck

- Unterhaltungselektronik

- Waffen

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (nicht abschliefSend)

- Baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Bad- und Sanitdreinrichtungen und -zubehér, Bauelemente,
Baustoffe, Beschldge, Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und
Kunststoffwaren)

- FElektrogrofigerdte

- FErotikartikel

- Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldige

- Fahrrader und Fahrradzubehér

- Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Gartenbedarf (z.B. Erde, Torf), Gartenhduser, -gerdite,
(Grof3-)Pflanzen und Pflanzgerdite)

- Kfz und Kfz-Zubehor

- Kinderwagen und Kindersitze

- Lampen und Leuchten

- Mobbel (inkl. Kiichen, Matratzen, Bliromdbel)

- Sport- und FreizeitgrofSgerdte (inkl. Angler-, Jagd-, Camping- und Reitsportbedarf)

- Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Randsortimente und Aktionsware, die zu dem definierten Kernsortiment hinzutreten und dieses
anreichern und somit eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsorti-
ments haben, sind zulassig.

Bzgl. des Sortimentes wird aufgrund der Lage des Anderungsgebietes auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches eine Regulierung mit max. 40% der Verkaufsflache fur nicht dem Kernsorti-
ment zuzuordnenden Sortimente vorgenommen. Die vom Drogerie-Fachmarkt gefuihrten Sorti-
mente z.B. Spielwaren und Haushaltswaren stehen nicht in einer engen sachlichen Beziehung zu
der im Kernsortiment geflihrten Warengruppe , Gesundheit, Kérperpflege”.

Auf diesen Umstand wird mit der Festsetzung eingegangen.

Das Plangebiet soll der beabsichtigten gewerblichen Nutzung i. S. der beantragten Einzelhandels-
nutzung (Drogerie-Fachmarkt) und auch weiterhin der Produktion und Distribution gewerblicher
Guter zur Verfugung gestellt werden. Aus diesem Grund werden jene Nutzungen ausgeschlossen,
die keinen Bezug zu diesem Entwicklungsziel haben.

Mit dem Ausschluss wird mit den verbleibenden zulassigen Nutzungen weiterhin die Gebietstypik
des Gewerbegebietes gewahrt.

Die Festsetzungen zur ausnahmsweisen Zulassungsfahigkeit bzw. Nichtzulassigkeit von Nutzungen
werden wie folgt begrindet:
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Wohnungen
Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-

ter sollen in dem Plangebiet unter den genannten Bedingungen ausnahmsweise zugelassen wer-
den kdnnen. Die Betriebsstruktur weist in dem Gebiet bereits solche Wohnnutzung auf und stellt
im Zusammenhang mit der beabsichtigten Entwicklung im Sinne eines Gewerbegebietes eine fur
den Raum typische Erganzung der Betriebsstatten dar.

Anlagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Das Plangebiet soll der beabsichtigten gewerblichen Nutzung zur Verfligung gestellt werden.
Daher werden die Nutzungen, die dem Grunde nach ohne Bezug zu diesem Entwicklungsziel sind
nur als ausnahmsweise zulassungsfahig festgesetzt.

Dies gilt fur Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke ebenso wie fir Anlagen
fur sportliche Zwecke. Die Nutzungen sollen mit einer ausnahmsweisen Zulassigkeit bertcksichtigt
und nicht vollumfanglich ausgeschlossen werden, da sie in einem untergeordneten Umfang inner-
halb des Plangebietes einen Standort finden kénnen, wenn die Gberwiegende Nutzung des Gebie-
tes mit Gewerbebetrieben dieses erlaubt und sie somit nicht nach Anzahl und Umfang der eigent-
lich beabsichtigten Zweckbestimmung und Eigenart des Plangebietes widersprechen.

Beherbergungs- und Bordellbetriebe / Vergnigungsstatten

Bordelle und sonstige Betriebe, die der Erregung und / oder Befriedigung sexueller Bedurfnisse
dienen, wirden das Image des Gebietes nachteilig beeinflussen und méglicherweise zu einer Um-
strukturierung fihren, die sich sowohl auf das Plangebiet als auch auf die Umgebung stadtebaulich
nachteilig auswirken kénnte. Aus diesem Grunde werden Bordelle und sonstige Betriebe, die der
Erregung und / oder Befriedigung sexueller Bedirfnisse dienen, im Plangebiet ausgeschlossen, um
die 0. a. stadtebauliche Fehlentwicklung (Trading-Down-Effekt) zu verhindern und das Gebiet dem
konventionellen Gewerbe und dem Einzelhandel vorzuhalten.

Die eigentlich nach BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Vergnigungsstatten werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Tankstellen

Tankstellen sind - ohne Betriebstankstellen als sog. Eigenverbrauchstankstellen - nicht zulassig.
Damit soll vermieden werden, dass sich in dem Plangebiet eine autoaffine Nutzung mit Tankstel-
lenshops entwickelt. Eine solche Ansiedlung wirde durch die Lage zu den umgebenden Verkehrs-
wegen beglnstigt.

Einzelhandelsbetriebe

Mit der o.g. Regelung bzgl. des Drogerie-Fachmarktes flr die Warengruppe ,Gesundheit, Korper-
pflege” kdnnen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Versorgung der Bevolke-
rung ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit davon abweichenden Sortimenten erfolgt auf-
grund der Auseinandersetzung mit der ortlichen Versorgungsstruktur. Da das Plangebiet ebenso
wie der angrenzende Minske-Markt nicht als kommunaler zentraler Versorgungsbereich ausgewie-
sen ist, soll die Einzelhandelsentwicklung in dem Bereich nur eingeschrankt erfolgen.
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7.2 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen / Mal3 der baulichen Nutzung /
Hohe baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum einen
die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anlagen geregelt
werden.

Bauweise
Fur das Gewerbegebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Damit wird der in dem sudlichen Teil des Plangebietes zurzeit geltenden Festsetzung entsprochen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden gem. § 23 BauNVO durch die Festsetzung von Bau-
grenzen definiert. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird jedoch nicht entsprechend der in Ka-
pitel 6 Belange des Stadtebaus / Konzeptbeschreibung beschriebenen Gebaudekonzeption gefasst
und festgesetzt, vielmehr werden die projektierte Gebaudeflache sowie die Flache fur Stellplatze
innerhalb einer Uberbaubaren Grundstlicksflache festgesetzt. Damit wird im Rahmen der Ange-
bots-Bebauungsplanung eine hdhere Flexibilitat in der Ausnutzung ermdglicht (Verortung von bau-
lichen Anlagen in dem Gebiet).

Grundflache

Der bestehende Bebauungsplan sah hier eine Grundflachenzahl GRZ von 0,6 vor.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die Festsetzung unter der Anwendung der zum Zeitpunkt der
Satzungsfassung des Bebauungsplanes giltigen BauNVO ausschlief3lich die sog. GRZ 1 = Gebau-
deflache regelte. Die heute guiltige BauNVO berlcksichtigt bei der Ermittlung der zulassigen GRZ
alle baulichen Anlagen einschlie3lich Stellplatzen mit ihren Zufahrten. Daher wird die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) in dem Gewerbegebiet mit 0,8 als Obergrenze gemal3 8 17 BauNVO fest-
gesetzt.

Bereits heute sind in der Bestandssituation die Flachen entsprechend versiegelt.

Diese Situation besteht in der Ortlichkeit bereits seit vielen Jahren und wird durch die vorliegende
Planung nicht neu ausgelost.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehohe wird in dem eingeschrankten Gewerbegebiet entsprechend
der in Kapitel 6 Belange des Stadtebaus / Konzeptbeschreibung beschriebenen Gebaudekonzep-
tion mit 76,50 m 0. NHN (Normalhéhennull) festgesetzt. Dies entspricht einer Gebaudehdhe von
rd. 7,70 m Uber Geldande bzw. des unteren Bezugspunktes. Als unterer Bezugspunkt wird eine
NHN-Hb6he von 69,38 m t. NHN (Normalhdéhennull) in der MeyrastralRe (Schwarzdecke) bestimmt.
Die Gebaudehdhe von rd. 7,00 m ist fur das hier (neben einem Gewerbegebiet) zuldssige Einzel-
handelsvorhaben Ublich und an dem Standort auch stadtebaulich zu vertreten.

Die projektierte Gebdudehéhe wird bei rd. 5,60 m - 6,00 m oberhalb der EG-Ebene liegen.

Dabei ist eine Uberschreitung der H6he um maximal 2,00 m fir installationstechnische Aufbauten,
Aufzige sowie Treppenhauser zulassig (78,50 m G. NHN (Normalhdhennull)).
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7.3 Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Mit den nachstehenden Festsetzungen kann einerseits die fur einen nicht grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieb erforderliche AuRendarstellung gewahrleistet werden, andererseits der stadtebauliche
/ gestalterische Rahmen an dem Standort bestimmt werden, um eine weitgehende Einbindung in
das bauliche Umfeld herzustellen sowie Belange des Klimaschutzes zu bertcksichtigen.

Es wird festgesetzt:

Dachform / Dachneigung:
Fiir die Hauptbaukérper sind nur Flachddcher bzw. flach geneigte Décher auch als Pultdédcher mit einer Dachneigung
von maximal 10° zuldssig.

Fassadengliederung:
Die Fassaden sind durch Fensterbénder, Lichtoffnungen, Farbgestaltungen o.d. vertikal bzw. horizontal zu gliedern,
sofern nicht die Festsetzung zur Fassadenbegriinung (siehe Kapitel 7.5 Griinfldchen / Pflanzfléichen) entgegensteht.

Freistehende Werbeanlagen

Auferhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksfldiche ist innerhalb der mit WP gekennzeichneten Grund-
stiicksfldche eine freistehende Werbeanlage als Pylon mit einer Hohe von maximal 75,50 m i. NHN, einer Breite von
maximal 4,00 m und einer Tiefe von maximal 0,50 m zuldssig. Der Abstand der GufSeren Begrenzung der Werbean-
lage hat mind. 0,50 m zur Grundstiicksgrenze / zum dffentlichen FufSweg zu betragen.

Anlagen / Wegweiser als Bestandteil des Kundenleitsystems sind innerhalb des Plangebietes allgemein zuldssig.

Auflenwerbung an Gebduden

Anlagen der Aufienwerbung an Gebduden sind ausschlieflich auf den Gebdudefassaden aufgebracht zuléssig. Sie
miissen grundsdtzlich einen Abstand von mindestens 0,50 m zur Oberkante Attika einhalten.

Werbeanlagen mit Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbénder, Videowdnde oder Ghnliches sind unzuléssig.
Belichtete Werbeanlagen in Richtung benachbarter Wohnnutzung sind unzuldssig.

Je Fassadenseite darf die Summe der fiir Werbung genutzten Fliiche 30 % der Fliche der jeweiligen Fassadenseite
nicht tiberschreiten.

7.4 ErschlieBung / Verkehrsflachen / Nebenanlagen

Festsetzungen von StraRenverkehrsfliachen sind bei der Anderungsplanung nicht erforderlich.
Aus verkehrstechnischer Sicht gibt es keine schwerwiegenden Argumente, die der Planung entge-
genstehen.

Die ErschlieBung des Grundstucks fur KFZ soll ausschliel3lich aus bzw. in Richtung Meyrastrale
erfolgen. Ein Ein- und Ausfahren von KFZ auf bzw. von dem Grundstiick von anderen Richtungen
soll verhindert werden. Insbesondere soll durch die Flache kein weiterer Verkehr in die alte Her-
forder Stral3e, Teilstick Meyrastralie - HoltkebruchstralRe, gezogen werden.

Die ErschlieBung soll somit ausschliel3lich von der Meyrastral3e aus erfolgen.

Entlang der Herforder Stral3e im Nordwesten wird ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

Belange des Rad- und FuRgangerverkehrs sowie des OPNV sind durch die Planung nicht betroffen
bzw. es ergibt sich durch die Bauleitplanung keine Veranderung gegenlber der heutigen Situation.
Die Bushaltestelle (Meyrastral3e) bleibt erhalten.

Im Plangebiet sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO allgemein zulassig.
Uber die Zuléssigkeit von Nebenanlagen etc. auRerhalb der Uberbaubaren Flachen ist im jeweiligen
bauordnungsrechtlichen Verfahren auf Grundlage des § 23 (5) BauNVO zu entscheiden.
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7.5 Grunflachen / Pflanzflachen

Der nicht fur eine Uberbauung bzw. fir die Anlage von Stellplatzen vorgesehenen Randbereich im
Osten des Plangebiets wird als Anpflanzungsflache gemalR 8 9 (1) Nr. 25a BauGB innerhalb des
Baugrundstlcks festgesetzt.

Mit der Eingrinung kann eine deutliche Trennung zu dem angrenzenden Friedhof vorgenommen
werden.

Es wird festgesetzt:

Fldchen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der festgesetzten Ficiche im Nordosten des Plangebietes (TF 1) sind mindestens 1 Baum 1. Ordnung und 2
weitere heimische Bdume als Hochstimme (Stammumfang mindestens 16-18 cm, gemessen in einer Héhe von 1,0
m, 3-mal verpflanzt mit Drahtballierung einschlief3lich fachgerechter Pflanzung und Befestigung mit einem Dreibock
sowie Bindematerial) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die (ibrige Fldiche ist mit heimischen Stréduchern (min-
destens 5 Triebe, Hohe 60 -100 cm) zu bepflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Fidiche entlang der MeyrastrafSe (TF 2) sind heimische Strducher (mindestes 5 Triebe, 60-
100 cm) zu pflanzen.

Heimische Baumarten 1. Ordnung Yorschlags Pflanzliste:

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Castanea sativa Essbare Kastanie
Quercus robus Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia plattyphylla Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme

Weitere heimische Baumarten Vorschlags- Pflanzliste:

Acer campestre Feldahorn
Betula pubescens Moorbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Wildkirsche

Gewohnliche Eberesche
Schwedische Mehlbeere

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

Heimische Straucharten Vorschlags-Pflanzliste:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Crataegus monogyna Weifsdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhtitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus mahaleb Weichselkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa gallica Essigrose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Zudem werden Festsetzungen zur Begrinung von Stellplatzanlagen sowie zur Dach- und Fassa-

Gewdhnlicher Schneeball

denbegrinung vorgenommen.
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Es wird fur Teile baulicher Anlagen festgesetzt:

Begriinung Stellplatzanlage

Der Stellplatzanlage zugeordnet sind drei heimische Biume 1. Ordnung (Hochstamm, Stammumfang mindestens
16-18 cm, gemessen in einer Héhe von 1,0 m, 3-mal verpflanzt mit Drahtballierung einschlieflich fachgerechter
Pflanzung und Befestigung mit einem Dreibock sowie Bindematerial) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Pflanzgrube sollte 12 m3 und eine Tiefe von 1,5 m nicht unterschreiten. Sofern Bdume im anfahrgefihrdeten
Bereich gepflanzt werden, sind entsprechende Schutzvorrichtungen vorzusehen. Pflanzenausfdlle sind gleichartig zu
ersetzen.

Heimische Baumarten 1. Ordnung Vorschlags Pflanzliste:
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn

Fassaden- und Dachbegriinung

Auflenwdnde sind aufSerhalb der Wandéffnungen, Wandabschlisse und Werbeanlagen zu mindestens 30% der Fas-
sadenfldche mit kletternden oder rankenden Pflanzen zu begriinen, soweit nicht nachweislich hygienische und ge-
sundheitliche Aspekte entgegenstehen. Die Verpflichtung gilt nicht fiir Nebenanlagen, Carports und Garagen.

Fiir die Fassadenbegriinung gilt folgende Vorschlags Pflanzliste:

Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Vitis vinifera subsp. Sylvestris etc. ~ Wilder Wein
Fallopia baldschuanica Schlingknéterich

Flachddcher bzw. flach geneigte Décher sind aufSerhalb der Offnungen, technischen Aufbauten sowie Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie zu mindestens 50 % zu begriinen, soweit nicht nachweislich hygienische und
gesundheitliche Aspekte entgegenstehen. Es ist ein diinnschichtiger Substrataufbau herzustellen und mit einer Se-
dum-Krdauter-Mischung zu begriinen (Extensivbegriinung). Die Verpflichtung gilt nicht flir Nebenanlagen, Carports
und Garagen.

Mit den Festsetzungen soll eine Begrinung stark versiegelter Flache erreicht werden.

Die Festsetzung der Mindestflache von 30 % der Fassaden- bzw. 50 % der Dachflache ist grund-
rechtsschonend ausgestaltet. Sie bertcksichtigt, dass aus technischen oder wirtschaftlichen Grin-
den nicht alle Teile der Fassade / des Daches begriint werden kénnen. Im Ubrigen ist eine groRere
Auslegung der Fassaden- / Dachflache Uber die pflichtige Mindestflache hinaus erwiinscht, wenn
dies fur die Bauleute wirtschaftlich vertretbar ist.

Der Bebauungsplan soll im Rahmen seiner Festsetzungsmaoglichkeiten den entlang stidlichen Plan-
gebietsgrenze stehenden Baumbestand bzw. die von aul3erhalb des Plangebietes stehenden Bau-
men hineinreichende Baumtraufkronen erhalten. Eine direkte Festsetzung des Baumbestandes
zum Erhalt (zu erhaltender Baum) auf Grundlage des 8 9 (1) Nr. 25b BauGB ist in dem Bebauungs-
plan nicht moglich, da die Baume zwar mit ihren Baumkronen in den Planbereich hineinragen, mit
dem Stamm hingegen auBerhalb des Geltungsbereichs stehen.

Um dennoch zu gewahrleisten, dass der Baumbestand durch die Entwicklung des Baugebietes
selbst nicht gefahrdet wird, werden die in das Plangebiet hineinragenden Kronentraufbereiche der
Baume gem. 8 9 (1) Nr. 25b BauGB mit Bindungen fur die Erhaltung von Bdumen belegt. Zuzuglich
der eingemessenen Kronentraufen der Baume umfassen diese Flachen jeweils einen Schutzbe-
reich von 1,50 m nach DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen).
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Fur die entsprechend festgesetzte Flache wird bestimmt, dass bei einem Unterbauen der Trauf-
krone durch bauliche Anlagen eine lichte Hohe von mindestens 2,00 m Uber der baulichen Anlage
zu gewabhrleisten ist. Der tatsachliche Erhalt des Baumbestandes aulRerhalb Plangebietes kann
Uber diese Festsetzung nicht gewahrleistet werden, da der planungs- und eigentumsrechtliche Zu-
griff an der Stelle schlichtweg fehlt. Jedoch kann Uber die Festsetzung zumindest erreicht werden,
dass die Entwicklung des Baugebietes selbst nicht zu einem Entfall des Baumbestandes fuhren
wird.

Zu den Flachen gem. 8 9 (1) Nr. 25b BauGB wird festgesetzt:

Fldichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewdssern

In der festgesetzten Fldiche ist der Kronentraufbereich der dargestellten Bdume, die aufSerhalb des Plangebietes lie-
gen, aber mit dem Kronentraufbereich in den Geltungsbereich hineinreichen, dauerhaft zu erhalten. Bei einem Un-
terbauen der Traufkrone durch bauliche Anlagen ist eine lichte Hohe von mindestens 2,00 m Uber der baulichen
Anlage zu gewdhrleisten. Der horizontal durchwurzelte Bereich des jeweiligen Baumes darf nicht beeintrdchtigt wer-
den. Die festgesetzten Fltichen umfassen die eingemessenen Kronentraufbereiche zuziiglich eines Schutzbereiches
von 1,50 m. Zudem sind die DIN 18920 und die RASLP4 (Regelung zur Erhaltung der Pflanzenbestdnde sowie ihr
Schutz vor Beschddigungen wihrend der Bauzeit) zu berticksichtigen.

Der innerhalb der festgesetzten Flédiche vorhandene Staudenbewuchs und die Einsaat sind zu erhalten. Zu- und Ab-
gange in der Fldche sind unzuldssig.

8 Auswirkungen auf die Belange der Ver- und Entsorgung / Technischen Infra-
struktur

8.1 Trinkwasser / Loschwasser

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Es ergeben sich bzgl. der Si-
cherstellung der Léschwasserversorgung ggf. veranderte Anforderungen durch die Bauleitpla-
nung.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird eine Wassermenge von 192 m3/h fir mindes-
tens 2 Stunden fir ausreichend gehalten. Diese ist Uber das vorhandene Trinkwassernetz bereit-
zustellen bzw. mittels Hydranten in dem Plangebiet vorzuhalten.

8.2 Schmutzwasser / Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Abwasserbeseitigungsnetz und an die Abwasseranlagen im
Bereich der umgebenden Stralen mit Weiterleitung zur Zentralklaranlage angeschlossen.

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und 8 44 Landeswassergesetz NRW soll Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der All-
gemeinheit moglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Dies gilt gem. § 44 Landeswassergesetz NRW (LWG NRW) fur Grundstlcke, die nach dem
01.01.1996 bebaut wurden, was fur das Plangebiet zutrifft.

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Boden ist eine Regenwasserversickerung im Bereich der
Grunflachen ,Flache zum Anpflanzen” und der Stellplatze nicht genehmigungsfahig, da flachenhaft
sandige und schluffige Auffillung mit Beimengungen an Ziegelbruch, Bauschutt usw. mit einer
max. Machtigkeit von 2,7 m u. GOK anstehen.
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Die orientierenden abfalltechnischen Bewertungen dieser Auffullungen ergeben eine Einstufung
in die LAGA-Zuordnungsklasse Z2.

Eine Versickerung in die unterlagernden organischen bis torfigen Schluffe ist aufgrund der eher
geringen Durchlassigkeitsbeiwerte < 1 x 10 - 6 aus gutachterlicher Sicht (Wessling GmbH, Alten-
berge, November 2020) voraussichtlich technisch nicht moglich. Nach DWA-A-138 liegt der entwas-
serungstechnisch relevante Versickerungsbereich in einem kf-Wert Bereich von 1 x 10-3 bis 1 x 10-
6 m/s.

Aus gutachterlicher Sicht wird anhand der Ergebnisse der Baugrunderkundung eine Entwasserung
des Regenwassers Uber die Kanalisation empfohlen.

Aus der Sicht der Wasserwirtschaft (Untere Wasserbehorde beim Kreis Herford) wird darauf hin-
gewiesen, dass eine Versickerung des auf den Dachflachen und befestigten Flachen anfallenden
Niederschlagswassers im Bereich des Plangebietes nicht zuldssig ist, da es sich bei der Flache um
eine Altlastenflache handelt. Bei einer Versickerung kénnten die Schadstoffe der Altlastenflache
ausgeschwemmt und in das Grundwasser eingetragen werden. Das anfallende Niederschlagswas-
ser ist an die vorhandene 6ffentliche Kanalisation anzuschlie3en oder gedrosselt in ein ortsnahes
Gewasser (hier Forellenbach) einzuleiten.

Daher soll das Schmutz- und Regenwasser weiterhin Uber die genehmigten Entwasserungsleitun-
gen abgefuhrt werden. Die Anschlussleitungen sind nach heutigem Kenntnisstand fur die Entwas-
serung der bestehenden Flachen ausreichend dimensioniert.

Zudem sind im Rahmen der Hochbauplanung und der damit verbundenen Flachengestaltung auf
dem Grundstlick MaBnahmen zum Schutz der Gebaude und der Nachbarbebauung bei Starkrege-
nereignissen vorzusehen (Uberflutungsnachweis). Die Nachweise sind im Baugenehmigungsver-
fahren vorzulegen.

8.3 Elektrizitdt / Gas / Warme / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Das Plangebiet kann Uber die vorhandenen Leitungsnetze mit Elektrizitat und Gas versorgt wer-
den.

8.4 Abfallbeseitigung

Fur das Plangebiet erfolgt die Abfallsammlung im Gewerbegebiet im Rahmen eines innerbetriebli-
chen Abfallmanagements.
Ein Anschluss des Plangebietes an die kommunale Mullabfuhr ist méglich.

9 Auswirkungen auf die Belange der Umwelt

9.1 Umweltbericht

Das Plangebiet erfillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13a
BauGB (siehe Kapitel 2 Verfahren).

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur Auf-
stellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB zu ermit-
telnden und zu bewertenden Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden.
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Die Umweltbelange sind dennoch im Sinne einer sachgerechten Zusammenstellung abwagungs-
relevanter Belange in der Begrindung zum Bebauungsplan zu betrachten. (siehe Betrachtung der
Umweltbelange, Hoke Landschaftsarchitektur | Umweltplanung, Bielefeld, Marz 2022).

Von dem Vorhaben und der damit verbundenen Fallung einer Gehdlzgruppe an nordéstlicher Plan-
gebietsgrenze gehen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanze aus.

Die Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen kann die Auswirkungen mindestens um die
Halfte vermindern. Die Fallung der Baume ist vor dem Hintergrund des Planungsziels unvermeid-
bar.

Anderweitige Auswirkungen fur die Schutzgtter durch das Vorhaben sind geringfligig oder nicht
gegeben.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Auf der Grundlage des 8 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt
als bereits vor der planerischen Entscheidung zur Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt oder
zulassig.

Aus diesen Grunden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ge-
maf 8 1a BauGB i. V. m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalBnahmen zur Bewaltigung von
Eingriffsfolgen.

Im vorliegenden Fall finden eine Eingriffsermittiung und die daraus resultierende Kompensation
demnach auf freiwilliger Basis statt.

Im Zuge der Umsetzung der Planung soll eine Baumgruppe an nordostlicher Grenze gefallt wer-
den. Die vorliegende Eingriffsbilanzierung bewertet den Eingriff, der durch die Rodung von Gehdl-
zen entsteht und die geplanten griinordnerischen Festsetzungen, als MinderungsmalRnahmen des
Eingriffs. Die Berechnungen enthalten teilweise geschatzte Werte.

Bei den zu rodenden Gehdlzen handelt es sich um drei Bastard-Schwarzpappeln, vier Bergahorne
und einer Ulme. Die Stdmme der Bdume haben einen Brusthéhendurchmesser von 35 cm bis 200
c¢m. Die Bdume bilden eine zusammenhangende Baumgruppe. Die Berechnung ermittelt ein Defi-
zit von 6.419 Biotoppunkten bei Fallung der Baume.

In einem Verfahren in 2016 wurden vom damaligen Eigentimer auf der Vorhabenflache drei Pap-
peln gefallt mit der Auflage diese durch eine Ersatzpflanzung mit drei Baumen zu ersetzen. Diese
Ersatzpflanzung ist nicht erfolgt und misste dementsprechend nachgeholt werden. Der Wert der
Ersatzpflanzung entspricht 1.695 Biotoppunkten.

Die Bebauungsplananderung sieht griinordnerische Festsetzungen vor (Festsetzung siehe Kapitel
7.5 Grunflachen / Pflanzflachen, die einem Wert von 3.364 Biotoppunkten entsprechen.

Bei Fallung der Gehdlze entsteht ein Defizit von 6.419 Biotoppunkten, das durch die grinordneri-
schen Festsetzungen mit einem Wert von 3.364 Biotoppunkten teilweise gemindert wird auf 3.055
Biotoppunkte.

Das verbleibende Defizit kann durch das stadtische Okokonto mit der MaRBnahme "Salzuflener
Stral3e" ausgeglichen werden.

Auf dieser Flache bestehen 134.635 anrechenbare Okopunkte (Stand Juni 2022).

Innerhalb dieser Flache werden sog. vorgezogene KompensationsmalBnahmen im Sinne des § 32
LNatSchG NRW durchgefuhrt. Der durch die Malinahmen erzielte Kompensationswert wird bean-
tragt und eingebucht. Nach der Einbuchung auf das Okokonto stehen die aus der 6kologischen
Aufwertung resultierenden Okoquadratmeter zur Verfiigung.
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Hiervon wird Gebrauch gemacht. Der von der Planung BegUnstigte / der Projekttrager erwirbt ent-
sprechend dem erforderlichen Kompensationsbedarf zur Tilgung der fur die 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch” benétigten Okopunkte.

Hierzu erfolgt keine Festsetzung im Bebauungsplan. Die verbindliche Regelung zu der Kompensa-
tion wird durch einen stadtebaulichen Vertrag nach 8 11 BauGB getroffen.

Die Stadt Vlotho kann nach 8 1a (3), Satz 4 BauGB anstelle von Festsetzungen auch vertragliche
Vereinbarungen zum Ausgleich treffen. Der Stadt wird damit die Moglichkeit gegeben, im Wege
eines stadtebaulichen Vertrages nach 8 11 BauGB den Ausgleich zu vereinbaren. Gegenstand des
Vertrages zwischen der Gemeinde und einem Privaten ist der Erlass eines Bebauungsplans mit der
Gegenleistungspflicht des Projekttragers, den Ausgleich zu finanzieren oder durchzufihren (Ver-
ursacherprinzip).

Zu dem Zeitpunkt, in dem der Eingriff beschlossen wird (Satzungsbeschluss), muss die vertragliche
Vereinbarung geschlossen sein, um als Ausgleich fur den Eingriff in die Abwagung einflieBen zu
kdnnen. Dieses ist bereits durch die vertragliche Regelung im stadtebaulichen Vertrag vom
12.01.2021 zwischen der Stadt Vlotho und dem Projekttrager / Verursacher erfolgt. Darin ist in 8 9
die Verpflichtung zur Durchfihrung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen aufgenommen. Die
tatsachliche Durchfihrung der AusgleichsmalBnahmen richtet sich nach § 135a BauGB. Nach §
135a (1) BauGB sind die festgesetzten Malinahmen zum Ausgleich vom Projekttrager durchzufuh-
ren. Dieses ist aufgrund des Zugriffes auf das Okokonto mit den sog. vorgezogenen Kompensati-
onsmalinahmen bereits erfolgt.

Es wird in die Hinweise aufgenommen:

Naturschutzrechtlicher Ausgleich / Kompensation

Der naturschutzrechtliche Ausgleich / die Kompensation wird iiber das stédtische Okokonto mit der Mafsnahme
LSalzuflener Strafse” - Gemarkung Valdorf, Flur 5, Flurstiick 318 erbracht (entsprechend dem aufgezeigten Defizit
von 3.055 Okopunkten,).

Innerhalb dieser Flichen werden sog. vorgezogene Kompensationsmafinahmen im Sinne des § 32 LNatSchG NRW
durchgefiihrt (artenreiche Griinlandfldche mit einer Ansaat aus regionalem autochthonem Saatgut und Pflanzung
einzelner Heckenstiicke sowie mehrerer Obstbdume).

Der von der Planung Beglinstigte / der Projekttréger erwirbt entsprechend dem erforderlichen Kompensationsbedarf
aus dem genehmigten Okokonto.

Die Okoquadratmeter werden den Baugrundstiicken innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch” zugeordnet. Die Okoquadratmeter dienen dem Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft durch die Bebauung und die ErschlieSung.

9.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschitzten Arten berucksichtigt werden. Die artenschutzrechtlichen Verbote nach
BNatScha richten sich nicht an die planende Kommune, sondern an den einzelnen Bauherrn. Die
Gemeinden kénnen indes keine Bebauungsplane aufstellen oder andern, die wegen eines Versto-
Res gegen artenschutzrechtliche Vorgaben spater nicht umgesetzt werden durfen, die also voll-
zugsunfahig sind.

Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Hoke Landschaftsarchitektur | Umweltplanung, Bielefeld,
Marz 2022) wurde erstellt.

Im Rahmen der Vorprifung konnten keine artenschutzrechtlich relevanten Beeintrachtigungen
durch das Vorhaben fur die insgesamt 40 planungsrelevanten Tierarten ermittelt werden. Eine ver-
tiefende Prufung (Stufe 1) ist somit nicht notig.
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Um auch das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nr. 1 (T6ten und Verletzen) BNatSchG
fur weit verbreitete Vogelarten auszuschliel3en, sind etwaige Fall- und Rodungsarbeiten zeitlich zu
beschranken:

Artenschutz

Gehdlzrodungen und wesentliche Gehédlzschnittarbeiten im Rahmen eingriffsverursachender BaumafSnahmen (v. a.
Baufelderschliefung und Baufeldrdumung) miissen grundsdtzlich aufSerhalb der Vegetationsperiode, also nur in der
Zeit vom 1. Oktober bis 29. Februar durchgefiihrt werden (8 39 BNatSchG,).

Unter Berlicksichtigung dessen 16st die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.1 A ,Rahlbruch”
keine Verbotstatbestande gemal? 8 44 (1) BNatSchG aus.

9.4 Boden- und Wasserschutz / Altlasten

Die Bodenschutzbelange unter Bericksichtigung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG),
der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesbodenschutzgesetzes
(LBodSchG) werden wie folgt beurteilt:

Begrenzung der Bodenversiegelung und Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen
(Schadstoffe, Erosionen, Verdichtungen): Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der
Grundlage der vorgesehenen Anderungsplanung auf das dem Nutzungszweck entsprechende MaR
beschrankt. Der Nutzungszweck bedingt eine Versiegelung entsprechend der zulassigen Ober-
grenze der Grundflachenzahl von 0,8 nach BauNVO in dem Gewerbegebiet. Dabei ist zu bertck-
sichtigen, dass das Plangebiet bereits heute fast vollstandig versiegelt ist. Eine Entsiegelung steht
dem Nutzungszweck entgegen. Um die Eingriffe in den Bodenhaushalt zu minimieren, wird eine
Befestigung von Stellplatzflachen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zugelassen.

In dem Plangebiet befindet sich die Altlast M 113 ,,Minskemarkt”.

Um eine abschlieRende Stellungnahme zur Anderung des Bebauungsplanes abgegeben zu kén-
nen, forderte der Kreis Herford im Rahmen des Verfahrens die Durchfihrung einer Gefahrdungs-
abschatzung.

Diese Orientierende Altlastenuntersuchung ist durch das Buro Wessling GmbH (Altenberge, Sep-
tember 2022) erstellt worden. Auf dem Grundstiick ist keine Wohnbebauung geplant, so dass die
Bewertung auf dieser Grundlage erfolgte. Fir die Bewertung herangezogen werden auch die Ana-
lyseergebnisse aus den Untersuchungen der Mischproben im Rahmen der Baugrunduntersuchun-
gen.

Im Rahmen der Gefahrdungsabschatzung wurden zehn Rammkernsondierungen bis in den ge-
wachsenen Boden abgeteuft. An den Bohransatzpunkten ist jeweils der Schichtenaufbau ermittelt
sowie Bodenproben entnommen worden.

In den untersuchten Einzelproben der Auffullungen wurden erhéhte Gehalte von Polyzyklischen
Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) (durch unvollstandige Verbrennung organischer Materi-
alien) und leicht erhdhte Gehalte an Mineralélkohlenwasserstoffen nachgewiesen. In den natirlich
anstehenden Bodenschichten liegen bereits deutlich niedrigere Gehalte der organischen Schad-
stoffe vor. Die Schwermetallgehalte im Boden sind nur leicht erhéht. Im Grundwasser wurden fur
die Parameter Arsen und Mineraldlkohlenwasserstoffe leicht erhéhte Gehalte nachgewiesen.

Es ist geplant, dass das geplante Gebaude im nordwestlichen Bereich zur Herforder StralRe in das
Gelande einschneidet, so dass in diesem Bereich die Aufflullungshorizonte, die erhéhte Schadstoff-
gehalte aufweisen, sowieso soweit bautechnisch méglich entfernt werden. Im stdéstlichen Bereich
musste das Gelande dagegen angehoben werden. Hier wurden in den Auffillungen deutlich nied-
rigere Gehalte der untersuchten Schadstoffe nachgewiesen, jedoch stellenweise immer noch ober-
halb der Vorsorgewerte.
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Da die Auffullungen im Grundwasserschwankungsbereich liegen, ist auch fur diesen Bereich eine
Grundwassergefahrdung nicht auszuschliel3en. Aus diesem Grund wird vom Gutachter vorgeschla-
gen, auch diese Auffillungen im Zuge der BaumalRnahme aufzunehmen.

Mit der soweit bautechnisch méglichen Entfernung der Auffullungen werden die Horizonte mit er-
héhten Schadstoffgehalten entfernt, so dass ein weiterer Stoffeintrag in das Grundwasser verhin-
dert wird. Damit wurde auch keine Gefahrdung mehr Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch vor-
liegen.

Als Hinweis wird aufgenommen:

Bodenschutz
Alle Eingriffe in den Boden sind mit der unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Herford im Vorfeld abzustimmen.
Diese Eingriffe miissen durch gutachterliche Planung und Begleitung mittels Sachverstdndigen nach § 18 BBodSchG
ausgefiihrt werden.
Bei der Bauausfiihrung ist die Orientierende Altlastenuntersuchung Wessling GmbH (Altenberge, September 2022)
zwingend zu berticksichtigen bzgl.:

- bauzeitlicher und ggfis. auch permanenter Wasserhaltungsmafnahmen

- ggfls. Reinigung des geférderten Grundwassers

- Kompletter Aufnahme der Auffiillungen
Das Auffiillungsmaterial ist auf Miete zu lagern und auf die Parameter der dann ab 01.08.2023 rechtsgliltigen Er-
satzbaustoffverordnung zu untersuchen. Bei Einhaltung der Zuordnungswerte kénnen die Materialien nach den Vor-
gaben der Ersatzbaustoffverordnung bautechnisch verwendet werden. Sofern Aushubbéden extern im Sinne einer
Beseitigung entsorgt werden muissen, sind die anfallenden Haufwerke gemdf3 LAGA PN 98 zu beproben und auf die
Parameter der Deponieverordnung (DepV) zu untersuchen.

Nach einer Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe (Bez.-
Reg. Arnsberg) sind MalRnahmen nicht erforderlich, da in den Luftbildern keine erkennbare Belas-
tung vorliegt.

Es wird folgender Hinweis aufgenommen:

Kampfmittel

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Bodenaushub aufSergewdhnlich verférbt oder werden verddchtige
Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverziiglich der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Westfalen-Lippe durch die értliche Ordnungsbehdrde oder die Polizei zu versténdigen.

Das Plangebiet befindet sich in keinem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet, jedoch in der
quantitativen Schutzzone B des geplanten Heilquellenschutzgebietes ,Bad Oeynhausen”. (Siehe
Kapitel 5.4 Hochwasserschutz / Landschaftsschutz / Naturschutz)

9.5 Immissionsschutz

An den Standort grenzen unmittelbar Stral3enverkehrsflachen sowie das Einkaufszentrum
~Minske-Markt". Mal3gebliche wohngenutzte Immissionsorte befinden sich in den Gebauden Her-
forder Stralie 38a, 41 und 47 mit einem Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes bzw.
eines Mischgebietes sowie in dem Gebaude Herforder StraRe 40 sowie Meyrastral3e 36c mit einem
Schutzanspruch eines Gewerbegebietes.

Mit der Erstellung der Schallimmissionsprognose (RP Schalltechnik, Osnabriick) wurde gepruift, ob
die Beurteilungspegel, die durch das Vorhaben erzeugt werden kdnnen, die Richtwerte der TA
Larm an den umliegenden Gebduden einhalten.
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Die Simulation des konkret geplanten Drogerie-Fachmarktes als Zusatzbelastung hat ergeben,
dass die zuldssigen Richtwerte der TA Ldrm am Tag und in der Nacht um mehr als 6 dB(A) unter-
schritten werden. Damit ist sichergestellt, dass auch die Gesamtbelastung die Richtwerte nicht
Uberschreitet. In der Nacht wird der Betrieb weder beliefert noch ist er getffnet. Gerate, die zur
Sicherstellung der Innentemperatur bendtigt werden, sind in teilweise auch nachts in Betrieb. Sie
wurden dementsprechend mitberucksichtigt.

Der Anlagenverkehr fuhrt nicht zu einer Erhéhung des Fahrzeugverkehrs um 3 dB (A)auf den rele-
vanten StraRenabschnitten im Umkreis von 500 m. Eine Steigerung des Verkehrslarms um 3 dB(A)
ist einer Verdopplung des Verkehrsaufkommens gleichzusetzen. Eine Verdoppelung des Verkehrs
ist nicht zu erwarten.

Lichtimmissionen sind ausschlieRlich fir die Stellplatzanlage im Stden relevant. Im Einwirkbereich
der Stellplatzanlage befinden sich direkt anliegend keine Wohngebaude bzw. auRerhalb liegende
sind durch die Topografie und den Bewuchs abgeschirmt.

9.6 Klimaschutz

In dem Plangebiet sind bauliche Grundsatze des GebdudeEnergieGesetz (GEG) bei den Gebduden
ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie (Das GEG tritt am 1. No-
vember 2020 in Kraft. Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieein-
sparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeQG) treten
mit dem Inkrafttreten des GEG aul3er Kraft.).

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen (klimagerechte Stadtentwicklung).

Dieser Grundsatz des § 1a (5) BauGB (erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der Ab-
wagung nach 8 1 (7) BauGB zu berucksichtigen.

Anlagen fur erneuerbare Energien gem. § 14 (1) BauNVO sind als untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein zulassig, sofern sie dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlcke oder des Baugebietes dienen und
seiner Eigenart nicht widersprechen.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser einschlie3lich der Anlagen fUr erneuerbare Energien dienenden Nebenanlagen, sind
gem. 8 14 (2) BauNVO in dem Bebauungsplan zulassig, auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine
besonderen Flachen festgesetzt sind.

Infolge des ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weite-
ren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” vom 20. Juni 2013 sind gem. 8 14 (3) BauNVO Anlagen
zur Solar- oder Photovoltaiknutzung sowie Kraft-Warme-Kopplungs-Anlagen auch zulassig, wenn
sie Uberwiegend oder vollstandig in das 6ffentliche Netz einspeisen. Im vorliegenden Fall wird auf-
grund der Projektplanung jedoch ausschliel3lich eine Nutzung fur den Eigenverbrauch an dem
Standort und keine Einspeisung in das Netz erfolgen.

In dem Plangebiet soll jedoch bewusst auf die weitgehend autarke Versorgung des Gebietes mit
Strom und Warme aus erneuerbaren Energien hingewirkt werden.
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Es wird festgesetzt:

Anlagen fiir die Nutzung solarer Strahlungsenergie

Innerhalb des Plangebietes sind bei Neuerrichtung von Gebduden auf mindestens 20 % der geeigneten Dachfldche
Anlagen fiir die Nutzung solarer Strahlungsenergie (Solarthermie- oder Photovoltaiknutzung) zu installieren. Als ge-
eignete Dachfldchen gelten alle zuldssigen Flachddcher bzw. flach geneigte Ddcher auch als Pultdécher mit einer
Dachneigung von maximal 10°. Dachfldchen, die zur Aufnahme von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
geeignet sind, sollen von erforderlichen technischen Aufbauten freigehalten werden, um ausreichend Raum fiir die
Belegung mit Solarmodulen zu erlauben und eine Verschattung der Solarmodule zu vermeiden.

Eine Nutzungsverpflichtung lasst sich auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB neben der
Errichtungsverpflichtung nicht begrinden. Festsetzungen, die eine Nutzung zu ihrem Vollzug zwin-
gend voraussetzen, bspw. ertragsbezogene Festsetzungen, sind damit unzulassig. Die Festsetzung
der Mindestflache von 20 % der Dachflache ist grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie bertcksich-
tigt, dass aus technischen oder wirtschaftlichen Grinden nicht alle Teile des Daches fur Anlagen
solarer Strahlungsenergie genutzt werden kénnen. Im Ubrigen ist eine groRere Auslegung der
Dachflache tber die pflichtige Mindestflache hinaus erwiinscht, wenn dies fir die Bauleute wirt-
schaftlich vertretbar ist. Unter Berucksichtigung des Grundsatzes der Verhaltnismaliigkeit der Fest-
setzung ist festzustellen, dass der zu erwartende Aufwand und Nutzen der festgesetzten Mal3-
nahme in einem angemessenen Verhaltnis stehen. Die Realisierung fihrt bei einer Neubebauung
nicht zu erheblichen baulichen Mehraufwendungen (héhere statische Anforderungen durch er-
hohte Dachlasten) und ist daher vertretbar.

Die Stadt Vlotho ist bestrebt, die Belange des Klimaschutzes auch durch die Festsetzungen zur
Fassaden- und Dachbegriinung und zu Anpflanzungen zu berucksichtigen und folgende Effekte zu
erzielen:

— Bindung von Stauben und Schadstoffen,
— Sauerstoffproduktion und CO,-Bindung,
— Minderung des Larmpegels,

— asthetische Aufwertung des Stadtbildes.

Diese oOffentlichen Ziele sind zum einen die Anforderungen des § 1 (6) Nr. 7 BauGB:

,Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berticksichtigen [...] die Belange des Umweltschut-
zes, einschliefslich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf [...] Fla-
che, Boden, Wasser, Luft, Klima [...]"

Zum anderen soll hier bei einem groRBvolumigen Gebaude mit einem hohen Grad an versiegelter
Flache auch eine gringestalterische Wirkung erzielt werden. Mithin ergeben sich hier zwei stadte-
baulich relevante Belange, die zu bertcksichtigen sind.

10 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte bzw.
Denkmalbereiche gem. Denkmalschutzgesetz NRW. Auch Boden- und Gartendenkmale sind nicht
vorhanden. Deshalb sind Malinahmen des Denkmalschutzes oder der Denkmalpflege nicht erfor-
derlich.
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Unter Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt wird aufgenommen:

Bodendenkmalschutz
Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmdler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte
Grdben, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfédrbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen

und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt wer-
den. Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-
Archéologie fiir Westfalen/AufSenstelle Bielefeld (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50; Fax: 0521
52002-39; E-Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org) unverziiglich anzuzeigen.

Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstdtte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehérde die Entdeckungsstitte vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehérde kann die Frist verldngern, wenn die sachgerechte Unter-
suchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fiir die Betroffenen zumutbar ist (8 16 Abs.
2 DSchG NRW). Gegenliber der Eigentiimerin oder dem Eigentiimer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines
Grundstlicks, auf dem Bodendenkmdiler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen Maf3nah-
men zur sachgemdfSen Bergung des Bodendenkmals sowie zur Kldrung der Fundumsténde und zur Sicherung wei-
terer auf dem Grundsttick vorhandener Bodendenkmdiler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 DSchG NRW).

Bielefeld / Vlotho, Februar 2023

Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-7298-0; Fax -7298-22

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de

Drees Huesmann
& 30

LS



