STADT WARENDORF

5. Anderung des Flachennutzungsplanes 2010
fir das Gebiet , Alter Burgerhof"

Zusammenfassende Erklarung gemaB § 6 Abs. 5 Baugesetzbuch

1. Ziel der Flachennutzungsplananderung

Ziel der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine neue Nahversorgungseinrichtung zu schaffen. Eine stetige
Nachfrage nach Lebensmitteln des taglichen und kurzfristigen Bedarfes in Verbindung
mit dem Kundenwunsch, mdéglichst viele Einkaufe innerhalb eines engen raumlichen
Zusammenhanges zu tatigen, begriindet die VergréBerung des vorhandenen
Einzelhandelsstandortes am August-Wessing-Damm.

Die beabsichtigte Optimierung der Einzelhandelssituation am August-Wessing-Damm
wird durch die Aufgabe der bisherigen Nutzung des Birgerhofes mdglich. Dieser lasst
sich in der baulich-rdumlichen Situation nicht mehr wirtschaftlich betreiben und soll
deshalb der stadtebaulich erwiinschten Einzelhandelsnutzung weichen. Damit werden
auch ansonsten zu befiirchtende Leerstande vermieden.

Mit der FNP-Anderung wird es méglich, eine verbindliche Bauleitplanung gemé&B dem
Entwicklungsgebot § 8 (2) BauGB durchzuflihren. Die beabsichtigte Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 2.13 ,Alter Blrgerhof" erfolgt im Parallelverfahren.

2. Verfahrensablauf

Mit Beschluss des Rates vom 14.07.2011 wurde der Aufstellungsbeschluss fir die
5. Anderung des FNP gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde in der Zeit
vom 23.01. bis 10.02.2012 durchgefiihrt, wobei am 09.02.2012 ein o6&ffentlicher
Informations- und Erdrterungstermin im Sitzungssaal des Rathauses stattfand. Die
Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemaB § 4 (1)
BauGB erfolgte im gleichen Zeitraum. Hierbei wurde auch die Erforderlichkeit und der
Detaillierungsgrad der Umweltprifung abgefragt.

Die 6ffentliche Auslegung mit gleichzeitiger Unterrichtung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaB 8§ 3 (2) und 4 (2) BauGB fand in der Zeit vom
06.03. bis 05.04.2012 statt.

Nach dem Feststellungsbeschluss am 28.06.2012 durch den Rat der Stadt Warendorf
wurde die Plananderung zur Genehmigung der Bezirksregierung Mlinster eingereicht.

Die Genehmigung der Bezirksregierung Miinster vom 24.07.2012 wurde am
03.08.2012 im stadtischen Amtsblatt bekannt gemacht.
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3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der in Anspruch genommene Siedlungsraum weist in seiner Gesamtheit angesichts
seiner integrierten Lage grundsatzlich keine besondere Okologische Bedeutung auf.
Dennoch sollten die Umweltbelange in méglichst hohem MaBe berlicksichtigt werden.

Dies gilt auch fir die teilweise hochwertigeren Strukturen im erweiterten
Planungsraum (6stlich angrenzende Parkanlage mit GroBbaumbestand), die durch eine
behutsame 0Okologische Ausgestaltung des Randbereiches der neuen Einzelhandels-
nutzung Beachtung finden.

Der Geltungsbereich der FNP-Anderung erstreckt sich auf einer Fliache, die
planungsrechtlich bislang als ,Gemische Bauflache" dargestellt war. Danach ist eine
Grundstlcksversiegelung (z.B. bei einer Entwicklung zu einem MK-Gebiet) von
maximal 100 % zuldssig. Der vorhandene Baumbestand genieBt keinen expliziten
planungsrechtlichen Schutz.

Die beabsichtigte neue Nutzung erfordert eine intensive Inanspruchnahme des weit
iberwiegenden Grundstiickteiles. Uber eine Verkaufsflichenobergrenze hinaus wird
jedoch keine Versiegelungsobergrenze vorgegeben. Regelungen zum Baumbestand
werden bei dieser Planungsstufe auch zuklinftig nicht getroffen.

Um exaktere Informationen zum Bestand gesetzlich geschitzter Arten zu erhalten,
wurde eine Potenzialanalyse® erstellt. Diese ergab ein Fledermausvorkommen im
Nebengebaude des Bilrgerhofes sowie potenzielle Fledermausquartiere im Bereich der
hochstémmigen Baume und kommt flr Fledermduse zu folgenden Aussagen:

»~Die nachgewiesenen Baumstrukturen sind als potenzielle Quartiere anzusehen®. ,Fir
den Wegfall der Baumstrukturen sind fir die Fledermausfauna Schutz- und Kompen-
sationsmaBnahmen erforderlich.”

~Der Nachweis von einigen Kotpillen im Nebengebdude zeigt, dass dieses Gebaude
zumindest zeitweise von Fledermausen genutzt wird. Aufgrund der geringen Anzahl an
gefundenen Kotpillen wird dieses Quartier jedoch mit geringer Bedeutung bewertet.
Auch hier sind Schutz- und KompensationsmaBnahmen erforderlich.™

Mit der Beeintrachtigung weiterer besonders geschitzter oder gefahrdeter Arten wird
nicht gerechnet, da bislang kein derartiges Vorkommen bekannt ist und die
Plangebietsflache in einem stark anthropogen genutzten Umfeld liegt. Von klein-
raumigen Verdrangungen der im Siedlungsschwerpunktbereich lebenden Arten muss
jedoch ausgegangen werden. Gegebenenfalls sind auch kleinrdumige Folgever-
drangungseffekte im nahen Umfeld zu erwarten. Mit erheblichen Auswirkungen wird
jedoch nicht gerechnet.

* Starrach, Martin, Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse ,Alter Birgerhof* in Warendorf, Herford, November 2011
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Hinweis: Im Zuge der zwischenzeitlich begonnenen BaumaBnahmen wurde eine
konkrete Prifung auf Fledermausbestand durchgefiihrt. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande (z.B. Tétung von Tieren) sind nicht eingetreten.

Hinweis: Zwischenzeitlich wurden neben vier nicht unter Schutz stehenden Linden
neun alte Laubbaume (Linde, Eiche, Buche, Rotdorn, Kastanie, Ahorn) innerhalb des
Plangebietes gefallt. Hierfur erfolgte nach Zustimmung des zustdndigen Fachaus-
schusses der Stadt Warendorf eine Ausnahmegenehmigung von der stadtischen
Baumschutzsatzung sowie eine Befreiung von Festsetzungen des bis dato glltigen
Bebauungsplanes gemaB § 31 BauGB. Die Fallarbeiten wurden von einem
Forstunternehmen durchgefiihrt. Fledermausquartiere wurden hierbei nicht vorge-
funden.

Im Ergebnis liegen nach Durchfihrung aller MaBnahmen keine erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt vor. Dennoch wird zur Uberwachung denkbarer
Auswirkungen ein Monitoring durchgefihrt.

4. Berlicksichtigung der Ergebnisse der
Offentlichkeitsbeteiligung

Seitens der Offentlichkeit wurden im Rahmen der Fldchennutzungsplanénderung in der
Hauptsache Bedenken dagegen erhoben, dass der Standort der alten Warendorfer
Festhalle zugunsten eines Lebensmittelmarktes aufgegeben werde, den dort niemand
brauche.

Der Rat wies in seiner Entscheidung =zugunsten des Einzelhandels auf den
Funktionsverlust hin, den der Birgerhof in den letzten Jahren erfahren habe. Eine
Gewerbebrache misse am westlichen Ortseingang Warendorfs vermieden werden.
Gleichzeitig wurde deutlich gemacht, dass sich die Handelsfirma durch den Neubau am
Standort lediglich vergréBere, da ein kleinerer Laden aufgegeben werde. Daruber
hinaus werde eine weitere Filiale der Firma am Affhippen Esch im Osten der Stadt
vollstandig aufgegeben, so dass sich die Handelsflachen insgesamt verringerten.

5. Beriicksichtigung der Ergebnisse der
Behordenbeteiligung

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung erhob vor allem die Bezirksplanungsbehdrde der
Bezirksregierung Minster Bedenken gegen die VergréBerung des Sondergebietes flr
Einzelhandel am Standort Blirgerhof, insbesondere im Hinblick auf eine gesicherte
Nutzungsaufgabe des Einzelhandels am Standort Affhippen Esch.

Auch hier stellte sich der Rat hinter das erarbeitete Einzelhandelsgutachten zum

Projekt Burgerhof, das die Unbedenklichkeit der Planung im Hinblick auf den Zentralen
Versorgungsbereich der Altstadt und das Nahversorgungszentrum GallitzinstraBe im
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weiteren Umfeld des Birgerhofs nachwies. Durch die gleichzeitige bauleitplanerische
und privatrechtlich abgesicherte Aufgabe des Einzelhandels am Standort Affhippen
Esch konnte den Vorgaben der Behdrde entsprochen werden.

Warendorf, den 03.08.2012

Unter Mitwirkung des Planungsbiiros Hahm, Osnabriick

Im Auftrag

Zimmermann

Flachennutzungsplan — 5. Anderung 4



