STADT WARENDORF

Begrundung

ZUur

102. Anderung des Flachennutzungsplanes
fur das

,oondergebiet ostlich des Hellegrabens”



Vorwort

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Warendorf wies bis zur vorliegen-
den 102. Anderung im westlichen Ortseingangsbereich der Kernstadt nérdlich der Bundes-
straBe B 64 eine Sonderbauflache fir groBflachige Handelsbetriebe mit einer Gr6Be von ca.
23.960 m2 aus.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Warendorf 2007 definiert diesen Bereich
als Einzelhandels-Sonderstandort und empfiehlt, vorrangig nicht-zentrenrelevante Sortimente
zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt zuzulassen. Gleichzeitig sieht sich
die Stadt in der Pflicht, den Standort im Hinblick auf die Vermeidung von Leerstanden nach-
haltig zu sichern. Dazu werden die Nutzungsmdglichkeiten im Rahmen der 102. FNP-
Anderung der vorhandenen Nutzung angepasst und dariiber hinaus erweitert und optimiert.

Die Flachennutzungsplananderung steht somit im empfindlichen Spannungsfeld einer weitge-
henden Stabilisierung des Einzelhandelsbesatzes und der stadtebaulichen Situation im Stadt-
eingangsbereich, ohne jedoch unvertragliche Wirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt auszuiiben, das heiBt, ohne eine Zentrenwirkung zu entfalten. Um dies
beurteilen zu kénnen, hat der Gutachter des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu den mit
der vorliegenden Anderung beabsichtigten, erweiterten Nutzungsméglichkeiten Stellung ge-
nommen. Die Stellungnahme ist in die Begriindung (siehe Nummer 3) eingearbeitet.

1 Lage, Landesplanung, Bebauungsplanung

Das Plangebiet der 102. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst die Parzellen Ge-
markung Warendorf, Flur 13, Flurstiicke 362, 363, 364, 365, 449, 450, 451 und 452. Es wird
im Norden vom Minsterweg, im Westen vom Hellegraben, im Stiden vom August-Wessing-
Damm und dem Burgerhof sowie im Osten von der Griinanlage des Schitzenparks begrenzt.

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP), Teilabschnitt Minsterland, besteht fiir das Plangebiet
im Ostlichen Bereich eine Festlegung als Wohnsiedlungsbereich und im westlichen Bereich
eine Ausweisung als Gewerbe- u. Industrieansiedlungsbereich. Diese geteilte Darstellung wird
im Rahmen der laufenden Fortschreibung des Gebietsentwicklungsplanes korrigiert. Das ge-
samte Plangebiet wird als Allgemeiner Wohnsiedlungsbereich (ASB) dargestellt werden.

Die vorliegende 102. FNP-Anderung wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 2.07/1. Anderung fiir das ,Sondergebiet dstlich des Hellegrabens* durchge-
fuhrt, der die Einzelheiten der PlanungsmaBnahme regelt.

2 Stadtebauliche Situation

Nérdlich und stdlich der B 64 (August-Wessing-Damm), am westlichen Stadteingang der
Kernstadt Warendorfs haben sich groB- und kleinflachige Handelsbetriebe und Fachmarkte
angesiedelt. Auf der stdlichen Seite der B 64 mit ca. zwei Drittel der Handelsflache besteht
ein groBer zusammenh&ngender Vollsortimenter mit Lebensmitteln, Haushaltswaren und Ge-
trankemarkt sowie ein Baumarkt. Daneben gibt es auBerdem eine Systemgastronomie (Mc
Donald’s).

Auf der von der vorliegenden FNP-Anderung betroffenen nérdlichen Seite der B 64 existiert
eine nicht zusammenhangende Mischung verschiedener, meist kleinflachiger Handels- und
Dienstleistungsbetriebe: Baustoffhandel, Autoteilehandel mit KFZ-Werkstatt, zwei Lebensmit-

.



teldiscounter, ein Kiichenstudio und ein Mébel- und Bettenmarkt. Uber ein Drittel der nutzba-
ren Handelsflache (ca. 5.000 m?) steht leer, nachdem der dort ansassige Mébelmarkt ge-
schlossen wurde.

Eine Ausweisung des Standortes ,August-Wessing-Damm® als Nebenzentrum i. S. eines
zentralen Versorgungsbereichs ist aus gutachterlicher Sicht aufgrund der stadtebaulichen La-
ge und Siedlungsstruktur des Standorts sowie auch unter Berlcksichtigung funktionaler und
stadtebaulich gestalterischer Kriterien ausgeschlossen. Dies entspricht zudem auch nicht der
formulierten Zielsetzung der Stadt Warendorf.

Eine Ausweisung des Standortes als zentraler Versorgungsbereich wiirde das Ziel der Innen-
entwicklung konterkarieren und die Gefahr von Funktionsverlusten der Warendorfer Innen-
stadt sowie der wohnortnahen Grundversorgung in den Warendorfer Siedlungsbereichen mit
sich bringen. Zwar ist ein umfangreiches Angebot der Grundversorgung am Standort vorhan-
den, dieses zielt jedoch vorwiegend auf den Autokunden und geht im Lebensmittelbereich G-
ber den Bedarf im eigentlichen Nahversorgungsbereich des Standorts hinaus. Insgesamt ist
der Standort unter o. g. Kriterien nicht als zentraler Versorgungsbereich, sondern als Sonder-
und Erganzungsstandort zu bezeichnen.

Optisch sind die Flachen mit der typischen, von Werbung und Stellplatzen dominierten Archi-
tektur gepragt. Durch diese stadtebaulich wenig attraktive, funktionale Situation ist insbeson-
dere auf der nérdlichen Seite der B 64 zu befiirchten, dass der groBe Leerstand mittelfristig
nicht zu belegen sein wird, zumal dieser Teil des Standortes von einer wenig genutzten Ver-
anstaltungshalle verdeckt wird. Um einer stadtebaulichen Verwahrlosung vorzubeugen, sollen
in dieser am Stadteingang exponierten Lage Nutzungen zugelassen werden, die den Standort
einerseits nachhaltig stabilisieren, andererseits jedoch nicht den zentralen Versorgungsbe-
reich der Innenstadt nachteilig beeinflussen.

Dies ist insofern schwierig, als das Einzelhandels- und Zentrenkonzept den Standort August-
Wessing-Damm wie oben beschrieben nicht als zentralen Versorgungsbereich, aber als Son-
der- und Ergé@nzungsstandort ausweist und die historische Innenstadt als zentraler Versor-
gungsbereich besonders empfindlich gegenlber autogerechten Einzelhandelsstandorten ist.

Nutzung

Art und Umfang der Handels- und Dienstleistungsnutzung

Neben der bereits nachgefragten Dienstleistung (Kfz-Werkstatt) sollen weitere Dienstleistun-
gen (Fitness, Gastronomie) zugelassen werden. Die bestehenden Handelsbetriebe im westli-
chen und mittleren Bereich sollen gesichert werden. Hierbei handelt es sich um einen Bau-
stoffhandel, KFZ-Teilehandel, Lebensmittelhandel, ein Klchenstudio sowie einen Mébel- und
Bettenmarkt. Diese Betriebe umfassen ca. 5.600 m2 der fur Hauptbaukorper zulassigen
Grundflache von insgesamt 10.750 m2 im Plangebiet.

Die Nutzungsmadglichkeiten far die momentan leer stehenden Flachen (ca. 5.000 m? im &stli-
chen, z. T. verdeckten Bereich) sollen im Einklang mit dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept erweitert werden.

Es ist vorgesehen, im 6stlichen Teil des Leerstandes die Dienstleistungen Fitness und Gast-
ronomie in einer GréBenordnung von ca. 950 m?2 einzurichten und diese Flache somit der Ein-
zelhandelsnutzung zu entziehen. Daran westlich anschlieBend soll mit ca. 2.500 m? das Kern-
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stick des Ansiedlungsprojektes, ein Mdbel- und Heimwerkermarkt, angeordnet werden. Er-
ganzend folgen sodann als kleinflachige Einzelhandelsbetriebe eine Drogerie mit maximal 700
m?2 GeschoBflache sowie ein Geschéft fir sonstige nicht-zentrenrelevante Warensortimente
mit héchstens 790 m2 GeschoBflache.

Zur Verwirklichung, aber auch zur Begrenzung dieser vorhandenen und geplanten Nutzungen
wird das Plangebiet als ,Sondergebiet fir Handelsbetriebe mit Vorrang fiir nicht-
zentrenrelevante Sortimente sowie fur Dienstleistungsbetriebe” (SO/H) ausgewiesen.

Die genannten Betriebe werden im Rahmen der 102. FNP-Anderung hinsichtlich ihrer jeweili-
gen Branche und der maximalen Geschossflache sowie — teilweise — mit ihrer maximalen
Verkaufsflache im Sondergebiet fir zuldssig erklart. In dem im Parallelverfahren aufgestellten
Bebauungsplan Nr. 2.07/1. Anderung erfolgt die Spezifizierung der Planung im Hinblick auf
eine weitgehende Verortung der Betriebe sowie die Definition der jeweiligen Warensortimente.

GemaB dem Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007 werden fir die Betriebe des Son-
dergebietes maximal 10 Prozent der Verkaufsflache fir zentren- und nahversorgungsrelevan-
te Randsortimente zugelassen. Mit Blick auf die Zielsetzungen des § 24a LEPro sowie des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Warendorf wird darlber hinaus bestimmt,
dass Randsortimente in engem funktionalen Zusammenhang mit den Kernsortimenten eines
Betriebes stehen mulssen. Hierbei geht es darum, nicht jeglichen betriebswirtschaftlich ge-
wilnschten Veranderungen in der Sortimentsstruktur einzelner Betriebstypen auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche nachzukommen, sondern stadtebaulich gewiinschte Einzel-
handelsentwicklungen planerisch umzusetzen.

GemaB dem oben beschriebenen Nutzungskonzept werden im Rahmen der 102. Anderung
des Flachennutzungsplanes folgende Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung
getroffen:

1. Im ,Sondergebiet fir Handelsbetriebe mit Vorrang fur nicht-
zentrenrelevante Sortimente sowie flir Dienstleistungsbetriebe® sind
folgende Nutzungen zul&ssig:

Allgemein zulassig:

.1 Ein einziger Baustoffhandelsbetrieb
mit einer Grund- und Geschossflache (GR/GF) von 710 m2/710m2
zuzlglich einer maximalen GR/GF fur die Uberdachung von Freiver-
kaufsflachen von 1.500 m2.

1.1.2 Eine einzige Kfz-Reparaturwerkstatt, die im betrieblichen Zusam-
menhang mit einem KFZ- und Motorradzubehér-Handelsbetrieb ste-
hen kann, und einer Grundflache von in der Summe 1.050 m? sowie
einer Geschossflache von maximal 2.100 m2.

1.1.3 Nicht-groBflachige Lebensmittel-Handelsbetriebe
mit einer jeweiligen Geschossflache von maximal 1.200 m?2, einer je-
weiligen Verkaufsflache von maximal 800 m?, sowie einer GR/GF von
in der Summe 2.290 m?/2.290 m2.

1.1.4 Handelsbetriebe fir Mébel sowie Bau- und Heimwerkerbedarf
mit einer GR/GF von in der Summe maximal 5.460 m?/5.460 m?2.
Innerhalb dieser Flache sind zwei Handelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten gemaB der in der Anlage zur
Planbegrindung beigefligten Sortimentsliste mit maximalen Ge-
schossflachen von 850 m? bzw. 790 m?2 zul&ssig.
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1.1.5 Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften
mit einer GR/GF von in der Summe maximal 950 m#/950 m2.

1.2  Ausnahmsweise zulassig:
Ein einziger Drogeriemarkt mit einer GeschofBflache von maximal 700
m2 und einer Verkaufsflache von maximal 500 m2.

2. Randsortimente
Die Verkaufsflache von zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten, die in engem funktionalen Zusammenhang mit den
Kernsortimenten des jeweiligen Betriebes stehen muissen, darf 10
Prozent der Verkaufsflache des Betriebes nicht Gberschreiten.

3. Die maximale Gesamt-Grundflache im Plangebiet betragt 10.750 m2
zuziglich einer maximalen Grundflache fur die Uberdachung von
Freiverkaufsflachen von 1.500 m2.

Die maximale Gesamt-Geschossflache betragt 11.750 m2 zuziglich
einer maximalen Geschossflache von 1.500 m2 fir die Uberdachung
von Freiverkaufsflachen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Regelungen zum Baustoffhandel (1.1.1), zum Kfz-
Reparaturbetrieb (1.1.2) sowie zum Lebensmittelhandel (1.1.3) aufgrund der ausgetbten Nut-
zung getroffen wurden und sich hinsichtlich des Lebensmittelhandels auf die Ausnahmerege-
lung des § 24 a Abs. 5 LEPro beziehen.

Weiterhin ist anzumerken, dass die maximale Geschossflache von 5.460 m? fir Handelsbe-
triebe des Mdébel- und Heimwerkersektors (1.1.4) lediglich die maximale Nutzungsméglichkeit
im SO/H fir diese Branchen darstellt. Die genannte Flache umfasst die vorhandenen Betriebe
des Kiichenstudios und des Mébel- und Bettenmarktes sowie die Flachen der geplanten Neu-
ansiedlungen des Mobel- und Heimwerkermarktes, des Geschéftes fur allgemein nicht-
zentrenrelevante Sortimente sowie des ausnahmsweise zuldssigen Drogeriemarktes.

Hierbei sind — allgemeiner als im Nutzungskonzept beschrieben — zwei einzelne Handelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten im Sinne des Warendorfer Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes sowie einer jeweiligen GréBe von maximal 850 m? bzw. 790 m?2 zulas-
sig. Dabei deckt der gréBere der beiden die Flache des bestehenden Mébel- und Bettenmark-
tes ab und erweitert die Nutzungsmaéglichkeiten in diesem Bereich im Falle einer Nutzungsan-
derung.

Allgemein ist zum ,Warendorfer Einzelhandels- und Zentrenkonzept” und seiner ,Warendorfer
Sortimentsliste” in diesem Zusammenhang Folgendes klarzustellen:

Hinsichtlich des Warenangebots ist die ,Warendorfer Sortimentsliste relevant, die die ver-
schiedenen Artikelgruppen in zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente unter-
scheidet. Diese vom Gutachter ermittelte und vom Rat beschlossene Liste entspricht in eini-
gen Artikeln nicht den seit dem 05.07.2007 geltenden landesplanerischen Vorgaben, die in
der Anlage 1 zu § 24a LEPro definiert sind. Um die zu befurchtenden zentrenspezifischen
Wirkungen zu minimieren und den gesetzlichen Vorgaben zu entsprechen, werden daher im
Rahmen der Spezifizierung der Flachennutzungsplan-Darstellung auf der Ebene der verbindli-
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chen Bauleitplanung im Bebauungsplan Nr. 2.07/1. Anderung Einschrankungen zu den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten festgesetzt: Die Sortimente ,Camping und Outdoor sowie
L<Angler- und Jagdbedarf‘ werden durch den Zusatz ,ohne Bekleidung und Schuhe” einge-
schrankt. Das Sortiment Bettwaren/Matratzen wird auf ,Betten/Matratzen reduziert. Das Sor-
timent ,Lampen und Leuchten“ wird nicht als Hauptsortiment zugelassen. Die fur das vorlie-
gende Sondergebiet festgesetzten nicht-zentrenrelevanten Warensortimente sind in der
Anlage dieser Begrindung aufgelistet.

Der ausnahmsweise zulassige kleinflachige Drogeriemarkt bewirkt mit seinem Nahversor-
gungssortiment das Risiko, dass entgegen der Empfehlung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes und der Ziele der Warendorfer Stadtentwicklung sowie der landesplanerischen
Vorgaben des LEPro ein Standort entsteht, der zentrenspezifische Wirkungen (Agglomerati-
onseffekt) entfaltet.

Daher wird im Weiteren die Zulassung dieses Marktes absatzwirtschaftlich und stadtebaulich
untersucht und begrindet.

Vordergrindig widerspricht eine solche Festsetzung der Empfehlung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes, den Standort ,August-Wessing-Damm* als ,Vorrangstandort fir nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel® vorzusehen. Ferner dirfen nach § 24 a LEPro grundsatzlich
keine grofBflachigen zentrenrelevanten Sortimente auBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen zugelassen werden, wobei allerdings das nahversorgungsrelevante Sortiment eines
Drogeriemarktes nicht in den zentrenrelevanten Leitsortimenten der Anlage 1 zu § 24a LEPro
enthalten ist.

Zum Sonderstandort ,August-Wessing-Damm* erklart der Gutachter, dass die Bezeichnung
,vorrangstandort“ bedeute, der Standort sei bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten anderen Standorten vorzuziehen.

Ferner stellt der Gutachter fest, dass der Sonderstandort August-Wessing-Damm eine wichti-
ge Ergédnzung zum Angebot der Uberwiegend kleinteilig strukturierten, zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Warendorf darstelle. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung sei
der Sonderstandort in seiner Funktion als Erganzungsstandort fir mehrheitlich groBflachige
Betriebe mit Angebotsschwerpunkten im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich zu si-
chern. Die bestehende Attraktivitat des Gesamtstandorts Warendorf solle sich auch in seinem
Sonderstandort widerspiegeln. Zur Gewahrleistung der Funktionsféhigkeit und Erhaltung der
Vitalitdt des Standorts ,August-Wessing-Damm*“ als Sonderstandort fiir nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel sei eine dauerhafte, markante stadtebauliche Brache zu ver-
meiden. Mit Blick auf die formulierten Zielsetzungen zur Innenstadtentwicklung seien Betriebe
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ohne Nahversorgungsfunktion generell auszuschlie-
Ben, wahrend die Teilgruppe der nahversorgungsrelevanten Sortimente differenzierter zu be-
trachten sei.

Gesamtstadtisch stellt der Gutachter zunachst fest, dass eine insgesamt gute qualitative und
quantitative Angebotsausstattung im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich in Waren-
dorf gegeben sei. Unter den nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen weist der Bereich
Kérperpflegeartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel (Drogeriemarkt) jedoch als einzige
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Warengruppe einen Zentralitatswert von unter 1 auf (0,97). Die geplante maximale Verkaufs-
flachengréBe von 500 m?2 fir den Drogeriemarkt lasse vor diesem Hintergrund keine stadte-
baulichen und landesplanerischen Auswirkungen durch Umsatzumverteilungen vermuten. Die
zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung seien durch das Vor-
haben somit weder in Warendorf noch in den Umlandkommunen in ihrer Funktion gefahrdet.

Der Gutachter weist auch darauf hin, dass mdégliche Umsatzumverteilungen innerhalb des
Standorts aus stadtebaulicher Sicht keine Rolle spielen und als marktwirtschaftlicher Wettbe-
werb zu betrachten seien. Er vermutet, dass diese Umverteilungen entstehen kénnten, da der
reine nahversorgungsrelevante Nachfragebedarf durch die Randsortimente bei bestehenden
Anbietern aufgrund der mangelhaften fuBlaufigen Erreichbarkeit des Standorts und der ver-
gleichsweise geringen Wohnbevélkerungszahl im unmittelbaren Umfeld gedeckt sein dirften.
Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes als Fachanbieter mit dem entsprechend breiteren und
tieferen sortimentsspezifischeren Angebot stelle aber die gewlinschte qualitative Verbesse-
rung der Nahversorgungssituation am August-Wessing-Damm dar.

Sofern die Zulassigkeit eines Drogeriemarktes in der GréBenordnung von max. 500 m? Ver-
kaufsflache eine einmalige Ausnahmeregelung im Sinne des Kapitels 7.4.6 des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes darstelle, sei die zusétzlich mdgliche Angebotsausweitung im
Rahmen der dargestellten Grenzen das Ergebnis eines gutachterlichen Abwagungsprozesses
zwischen betriebswirtschaftlichen Notwendigkeiten auf der einen und stadtebaulich und stadt-
entwicklungspolitischen Zielvorstellungen auf der anderen Seite. Es handele sich somit um ei-
ne Ausnahme im Sinne des Konzepts und nicht gegen das Konzept.

Entsprechend dieser Empfehlungen werden die GeschoBflache des Drogeriemarktes auf ma-
ximal 700 m2 sowie seine Verkaufsflache auf maximal 500 m2 begrenzt. Darlber hinaus wird
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung das Kern- und Randsortiment festgeschrieben,
um einer denkbaren allmahlichen Entwicklung des Drogeriewarensortimentes zu heute als
branchenfern zu bezeichnenden zentrenrelevanten Sortimenten entgegenwirken zu kénnen.
Der Drogeriemarkt wird nur als einmalige Ausnahme zugelassen.

Ergadnzend zu der vom Gutachter fir das konkrete Planvorhaben festgestellten absatzwirt-
schaftlichen Unbedenklichkeit und stddtebaulichen sowie stadtentwicklungspolitischen Ver-
einbarkeit eines Drogeriemarktes ist darauf hinzuweisen, dass die Aussagen des Gutachters
den gesamten Standort August-Wessing-Damm betreffen. Im vorliegenden Planverfahren
wird jedoch nur eine relativ kleine VerkaufsflachengrdBe von 500 m? flr zentrenrelevante Sor-
timente zusatzlich ermdglicht. Insgesamt wird die Funktion des Standortes als Vorrangstand-
ort flr nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel nicht in Frage gestellt. Dies wird mit der Uberge-
ordneten Festsetzung des Sondergebietes ausdrlcklich festgeschrieben. Auch mit dieser
Flachennutzungsplan-Anderung werden nur drei kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zent-
renrelevantem Sortiment im gesamten Standort, nérdlich und stdlich der B 64, zugelassen
sein (2x Lebensmittel, 1x Drogerie). Hierbei stellen die Lebensmittelbetriebe Bestandsnutzun-
gen dar und sind nach bisherigem Planrecht zuléssig. Lediglich der Drogeriemarkt kommt als
Neuansiedlung hinzu.

Auch fir die in der Rechtsprechung definierte zentrendhnliche Agglomeration von Einzelhan-
delsbetrieben mit negativer zentrenspezifischer Wirkung fehlt es an entsprechender Struktur
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im Standort. Zum einen ist der Standort durch die B 64 extrem gespalten. Dies verhindert,
dass der August-Wessing-Damm als ein zusammenhangender Standort mit dem Charakter
eines Nebenzentrums wahrgenommen wird. Zum anderen existiert kein Zusammenhang zwi-
schen den einzelnen Betrieben im vorliegenden Plangebiet. Es gibt vier Grundstiickseigenti-
mer, flr jeden Betrieb einen eigenen Eingang und keine gemeinsame Organisation hinsicht-
lich der Hausverwaltung, Einkauf oder der Offnungszeiten.

SchlieBlich ist die Aussage des Gutachters hinsichtlich des Nahversorgungsaspektes, ,man-
gelhafte FuBlaufigkeit des Standortes®, zu relativieren. Durch die Stellplatze und die Anbin-
dung an die B 64 ist der Standort in erster Linie autogerecht. Dennoch grenzen an das Plan-
gebiet mehrere Wohngebiete an, wobei ein zusatzliches Neubaugebiet im unmittelbaren
Umfeld gerade im Entstehen ist. Somit Gbernimmt der Drogeriemarkt eine Nahversorgungs-
funktion. Auch ist zu bedenken, dass aufgrund der Lage des Sondergebietes im westlichen
Eingangsbereich der Stadt viele Wohnstandorte im angrenzenden AufBenbereich den Markt
als Nahversorger nutzen werden.

Fir diese Personengruppen mdchte die Stadt Warendorf eine qualitativ hochwertige Nahver-
sorgung vorhalten, die der derzeitige Besatz des Standortes sowie sonstige Nahversorger im
stadtebaulichen Umfeld zumindest im Sortiment Drogeriewaren nicht bieten, weil diese nur als
Randsortiment angeboten werden.

Die vorliegenden bauleitplanerischen Regelungen zur Zulassung eines Drogeriemarktes erflil-
len alle Bedingungen, die im Warendorfer Einzelhandels- und Zentrenkonzept unter Ziffer
7.4.6 fUr die Erganzung des bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandels am Son-
derstandort ,August-Wessing-Damm* aufgefihrt sind: Es handelt sich bei der Ansiedlung so-
wohl um eine einmalige Ausnahme, als auch um ein nicht-groBflachiges Projekt. Ebenfalls
findet durch die Festsetzung eines Sport- und Restaurationsbereichs mit einer GrdBe von 950
m?2 im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine Reduzierung der zulassigen Gesamt-
verkaufsflache am Standort statt. Dies fihrt zusammen mit der gutachterlichen Aussage, ma-
ximal 500 m? Verkaufsflache fir Drogeriewaren seien noch absatzwirtschaftlich und stadte-
baulich vertraglich, zur Zulassung eines Einzelhandelsbetriebes fir Drogeriewaren.

Eine Akzeptanz des Projektes seitens der Warendorfer Kaufmannschaft wurde im Dezember
2007 durch die speziell getroffenen Beschrankungen der Kern- und Randsortimente des Dro-
geriemarktes erzielt.

Zusammenfassend ist daher die vorgesehene Einzelhandelsnutzung als erforderlich, maBvoll
und vertraglich zu bezeichnen. Das Ziel einer nachhaltigen stadtebaulichen Stabilisierung des
Standortes sowie eine verbesserte maBvolle Nahversorgung kénnen mit der vorliegenden
Flachennutzungsplananderung im Zusammenhang mit der im Parallelverfahren erfolgten
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.07/1. Anderung ohne Gefahrdung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche (z.B. Innenstadt und Gallitzin-Passage) erreicht werden.



3.2

4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist bereits als Sonderbauflache fir groBflachige Handelsbetriebe nahezu voll-
standig befestigt. Dies wird mit der Bebauungsplanédnderung beibehalten.

Die bebaubare Grundfldche wird entsprechend der existierenden Bebauung auf 10.750 m?
festgesetzt. Um einen weniger witterungsanfélligen Geschéftsbetrieb des bestehenden Bau-
stoffhandels im Nordwesten des Plangebietes zu ermédglichen, wird eine groBflachige Uber-
dachung (1.500 m?) seiner Freiverkaufsflache zugelassen und bei der Festsetzung des Ma-
Bes der baulichen Nutzung bertcksichtigt.

Flachenbilanz

Im Rahmen der 102. FNP-Anderung wird im Osten des Plangebietes eine ca. 310 m2 groBe
gemischte Bauflache in das Sondergebiet einbezogen, da diese Flache bereits seit langem
funktional und eigentumsrechtlich den Handelsnutzungen zugeordnet ist.

Alte Planung Sonderbauflache 23.960 m?
Gemischte Bauflache 310 m?
24.270 m?
102. Anderung Sondergebiet SO/H 24.270 m2
Umweltbericht
Einleitung

Die 102. Anderung des Flachennutzungsplanes spezifiziert gegeniiber der bisherigen Planung
die Art der Nutzung im Sondergebiet fir Handelsbetriebe und schafft die Voraussetzung zur
Zulassung weiterer Dienstleister.

Schutzgut Mensch

Von der Anderung des Flachennutzungsplanes gehen keine nachteiligen Auswirkungen auf
den Menschen aus. Beeintrachtigungen, die aus einer méglichen Zunahme des Kundenver-
kehrs resultieren, kann auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung begegnet werden.

Schutzgiter Natur und Landschaft

Die Schutzguter von Natur und Landschaft sind ebenfalls nicht nachteilig betroffen. Ein Ein-
griff im Sinne der Eingriffsregelung gemaB Bundesnaturschutzgesetz liegt nicht vor, da das
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5.4

MaB der zulassigen Versiegelung nicht vergroBert wird.

Negative Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten gemaB § 10 BNatSchG sind auf-
grund des Fehlens derartiger Arten und Biotope im Plangebiet nicht gegeben.

Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden wird von der Planung insoweit berihrt, als im Nordwesten des Sonder-
gebietes am Mulnsterweg ehemals eine Betriebstankstelle und Umschlagstation far Diesel-
kraftstoff und Heizdl mit oberirdischen Behaltern, Zapfsaulen und Beflillgalgen bestand. Das
Altlastenkataster des Kreises Warendorf wies diese Flache bisher groBraumig als Altstandort
»1ankstelle und Umschlagstation Linnemann® aus.

Ein Bodengutachten, das im Juni 2007 erstellt wurde, umfasste zunachst nicht den gesamten
Standort der ehemaligen Tankstelle. Es kommt fir den untersuchten westlichen Teilbereich
(Flur 13, Flurstick 365) zu dem Ergebnis, dass weder organoleptisch noch analytisch nen-
nenswerte Auffélligkeiten durch Heizdl, Kraftstoffe oder Schwermetalle nachweisbar seien.
Aufgrund der friheren Nutzung als Sportplatz wurden die festgestellten geringméachtigen Auf-
fillungsmaterialien auch auf mégliche Anteile an Kieselrot untersucht. Hinweise darauf erga-
ben sich nur in den beiden Bohrungen KRB 1 und 9a. Die analytische Untersuchung der
Schlacke auf polychlorierte Dibenzodioxine und Dibenzofurane ergab nur in KRB 9a (im
Nordwesten des Plangebietes) einen hohen Gehalt von 13.582 ng/kg, so dass das Schlacke-
material eindeutig als Kieselrot einzustufen ist. Da in den sonstigen Bodenproben keine ent-
sprechenden Hinweise festgestellt wurden, ist davon auszugehen, dass es sich nur um eine
kleinrdumige Verunreinigung im Bereich der KRB 9a handelt. Aufgrund der vorhandenen O-
berflachenversiegelung ist eine Gefahrdung von Schutzgitern nicht zu besorgen.

Aus Bodenschutzsicht bestehen fiir diesen Bereich des Plangebietes somit keine Bedenken
gegen die bestehende bzw. angestrebte Nutzung. Nur bei zukinftigen BaumaBnahmen ist bei
der Durchflihrung von Erdarbeiten im Bereich der KRB 9a mit dem Anfall von Kieselrotmateri-
al zu rechnen, das dann getrennt auszukoffern und separat zu entsorgen ist. Die MaBnahmen
sind mit der Unteren Bodenschutzbehérde beim Kreis Warendorf abzustimmen.

In einem ergénzenden Bodengutachten vom Februar 2008 wurde der &stliche Teil des Alt-
standortes (Flurstlick 364) untersucht. Hier befanden sich, an der Grenze zum Flurstlick 365,
die Tankstelle und ihre Anlagen. Es wurde festgestellt, dass im Bereich der nérdlichen ehe-
maligen Zapfsaule sowie der Abscheideranlage Bodenverunreinigungen durch Mineraldlkoh-
lenwasserstoffe (MKW) und leichtflichtige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTX) bis in die
Bodenschicht von 1,90 m Tiefe vorliegen, die sowohl vertikal als auch horizontal als klein-
raumlich eingegrenzt werden konnten.

Auf Grund der vorhandenen, vollstandigen Oberflachenversiegelung lassen die nur oberhalb
des Grundwasserspiegels und des Grundwasserschwankungsbereiches liegenden Bodenver-
unreinigungen im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze und
Boden-Grundwasser keine Schutzgutgefédhrdung erkennen.

Bei Beibehaltung der derzeitigen Verhaltnisse ist unter Berlicksichtigung der aktuellen und der
im Flachennutzungsplan ausgewiesenen gewerblichen Nutzung und der nur kleinrdumig fest-
gestellten Bodenverunreinigungen auch zukinftig keine Gefahrdung von Schutzgitern zu be-
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5.5

5.6

sorgen. Aus Bodenschutzsicht werden daher zurzeit keine SanierungsmaBnahmen erforder-
lich.

Erst bei Aufnahme der Oberflachenversiegelung, Durchfiihrung von Erdarbeiten oder bei
BaumaBnahmen im Bereich der Abscheideranlage oder des Zapfsdulenstandortes sind dann
unter gutachterlicher Begleitung der Abscheider und Schlammfang auszubauen und die Bo-
denverunreinigungen nach vorheriger Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdérde aus-
zukoffern.

Aufgrund des nun konkret festgestellten AusmaBes der Bodenverunreinigung verbleibt nur
noch die tatséchlich belastete Flache mit ihrer GroBe von ca. 120 m? in nachrichtlicher Form
im Altlastenkataster des Kreises. Im Flachennutzungsplan ist eine Darstellung des Altstandor-
tes nicht erforderlich. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird der Bereich als Fl&-
che, dessen Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, und der Spezifizie-
rung ,Altstandort” festgesetzt.

Sonstiges

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wére die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im Plangebiet
bei einer bisherigen Geschossflachenzahl von 1,6 héher und somit ggf. mit gréBeren Belas-
tungen far Mensch und Umwelt verbunden.

Zusammenfassung

Von der Flachennutzungsplananderung sind inhaltlich keine der in der Anlage zu § 2 Abs. 4
und §2a BauGB zu prifenden Schutzglter bzw. sonstigen Themenbereiche erheblich
nachteilig betroffen.

Warendorf, den 18.12.2007, geandert am13.03.2008

Stadt Warendorf

Der Blrgermeister

Im Auftrag

Knaup

Anlage: Liste der nicht-zentrenrelevanten Warensortimente
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Anlage zur Begriindung der 102. Anderung des Flichennutzungs-
planes fir das ,,Sondergebiet 6stlich des Hellegrabens*

Sortimentsliste zum ,Sondergebiet fur Handelsbetriebe mit Vorrang fir nicht-
zentrenrelevante Sortimente sowie fiir Dienstleistungsbetriebe®:

Nicht-zentrenrelevante Warensortimente sind:

Mébel (inkl. Blro-, Bad- und Kichenmdbel)
Antiquitaten

Gartenmébel und Polsterauflagen
Bodenbelage, Teppiche

Betten / Matrazen

Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse
ElektrogroBgeréate (sog. weiBBe Ware)
Fahrrader und Zubehdr

Camping- und Outdoorartikel (ohne Bekleidung und Schuhe)
Bauelemente, Baustoffe

Eisenwaren, Beschlage
Elektroinstallationsmaterial

Farben, Lacke

Fliesen

Holz

Gartenbedarf und Gartengerate

Kamine und Kacheléfen

KFZ- und Motorradzubehdr

Maschinen und Werkzeuge

Pflanzen und Sdmereien

Rollladen und Markisen

Sanitérbedarf

Tapeten

Sonstige baumarktspezifische Waren
SportgroBgerate

Waffen, Angler- und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Zoologischer Bedarf

Erotikartikel

Die Liste ist aus der Erhebung fur das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Waren-
dorf abgeleitet. Sie entspricht nicht im Detail der Warendorfer Sortimentsliste, weil diese
noch mit den Vorgaben des § 24 a Landesentwicklungsprogramm abgestimmt werden
muss.
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