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\ . Begriindung zum Bauleitplan

\ 1. Aufstellungsbeschluss / rdumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Warendorf hat in seiner Sitzung am 15.06.2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 1.29 ,Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe” gemal3 § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im
Regelverfahren beschlossen. Die Flache des Plangeltungsbereiches umfasst die Flursticke 1056 (tlw.),
1654, 1655 und 1077 (tlw.) der Flur 32 sowie das Flurstlick Nr. 906 (tlw.) der Flur 31 in der Gemarkung
Warendorf mit einer GréBe von ca. 0,8 ha. Planungsgrundlage bildet die Liegenschaftskarte vom
16.03.2022.

An das Plangebiet grenzen mehrere Bebauungsplane unmittelbar an. Dabei handelt es sich Uberwiegend
um den Bebauungsplan Nr. 1.05 AB, welcher das Plangebiet nahezu allseitig umfasst. Im Sddwesten
grenzt der Bebauungsplan Nr. 2.26/1/ 1. Anderung und Ergénzung an das Plangebiet an.

2. Planungsanlass / Planungserfordernis / Verfahren

Die Stadt Warendorf hat nach § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Baugesetzbuch fordert gemaR § 1a Abs. 2
BauGB einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen insbesondere die Mdglichkeiten der Nachverdichtung zu nutzen. Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gewerbliche
Folgenutzung auf dem Standort der leerstehenden ,, Gallitzinpassage” geschaffen werden.

Die , Gallitzinpassage” umfasst mehrere kleinere Ladenlokale und eine vorgelagerte Stellplatzflache. Sie
soll zugunsten eines Neubauvorhabens abgebrochen werden. Entsprechend den Entwicklungsabsichten
des GrundstUckseigentiimers wird fur die Flache die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters mit
erganzender Backerei-Filiale auf einer Verkaufsflache von bis zu 1.900 m2 und einer dazugehdérigen
Stellplatzanlage angestrebt.

Insgesamt nimmt der Standort eine zentrale Bedeutung in der Nahversorgungssituation der nérdlichen
Warendorfer Wohngebiete wahr. Durch seine verbrauchernahe und stadtebaulich integrierte Lage ist
der Lebensmittelvollsortimenter auch fur die mobilitdtseingeschréankte Bevélkerung ohne PKW
erreichbar. Auch gemaB dem aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Warendorf aus dem Jahr 2018
ist die Planung eines Lebensmittelvollsortimenters an diesem Standort, insbesondere hinsichtlich des neu
entstehenden Wohngebietes ,Zwischen In de Brinke und StadtstraBe Nord”, zu unterstitzen.
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3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung / Planungsvorgaben

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind bei Bauleitplanverfahren zu beachten bzw. zu
berlicksichtigen. Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, ihre Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

3.1. Darstellungen des Landesentwicklungsplanes NRW

Der aktuelle Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) ergibt sich aus der LEP-Fassung von 2017 und der
am 6. August 2019 in Kraft getretenen Anderung des LEP NRW. Der LEP ist der Raumordnungsplan fur
das Land Nordrhein-Westfalen und legt die landesspezifischen Ziele und Grundsatze fest.

Die zeichnerische Darstellung des LEP NRW stellt den Anderungsbereich als , Siedlungsraum* dar.

Die , Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Edeka Supermarktes in Warendorf, GallitzinstraBe” ' von
der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (GMA) vom 21.11.2023 belegt, dass die einzelnen
handelsbezogenen  Ziele  der  Raumordnung  (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot,
Beeintrachtigungsverbot, Kongruenzgebot) nicht verletzt werden.

Das Vorhaben steht im Einklang mit Ziel 6.5-1 (siedlungsraumliches Integrationsgebot), da der
Vorhabenstandort in einem regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich liegt.

Das Ziel 6.5-2 (stadtebauliches Integrationsgebot) wird durch den anzusiedelnden Edeka

Lebensmittelvollsortimenter ausnahmsweise eingehalten, weil

e das Ansiedlungsvorhaben voraussichtlich mindestens 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente
fuhrt,

e essich bei dem Vorhabenstandort um eine stadtebaulich integrierte Lage handelt,

e siedlungsstrukturelle Grinde vorliegen, die einen Standort in einem zentralen Versorgungsbereich
nicht ermoglichen,

e das Planvorhaben eine wohnortnahe Versorgung gewahrleistet und

e das Vorhaben von der geplanten GréBenordnung keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf
umliegende zentrale Versorgungsbereiche ausibt.

Im Hinblick auf Ziel 6.5-3 (Beeintrachtigungsverbot) sind keine negativen stadtebaulichen oder
versorgungsstrukturellen Auswirkungen in Warendorf oder im Umland zu erwarten.

Das Ziel 6.5-5 sowie die Grundsatze 6.5-4 und -6 LEP NRW sind fiir die Bewertung des Vorhabens nicht
relevant.

Ziel 6.5-7 ist hier nicht relevant, weil das Vorhaben den Ausnahekriterien von Ziel 6.5-2 entspricht.

! Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Edeka Supermarktes
in Warendorf, GallitzinstraBBe, Koln, 21.11.2023
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Da das Planvorhaben nur die Ansiedlung eines Supermarktes mit ergdnzender Backerei Filiale vorsieht,
wird Ziel 6.5-8 (Agglomerationsverbot) entsprochen. Die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe im
direkten Umfeld des Vorhabenstandortes ist derzeit nicht vorgesehen.

Grundsatz 6.5-9 ist nicht von Belang, die vorliegende Untersuchung als Grundlage fur die Abwéagung
und Entscheidungsfindung im Bauleitplanverfahren und nicht bei der Aufstellung oder Anderung von
Regionalplanen dient.

Insgesamt erfillt das Vorhaben gem. der Auswirkungsanalyse samtliche relevante Voraussetzungen des
LEP NRW, insbesondere die Ausnahmevoraussetzungen und -kriterien des Ziels 6.5-2 zur Festsetzung
eines Sondergebietes auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.

3.2. Darstellungen des Regionalplanes

Der Regionalplan Munsterland trat am 27.06.2014 in Kraft und stellt den Plangeltungsbereich als
»Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB) dar.

Die vorliegende Planung steht dem Regionalplan nicht entgegen.

3.3 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Warendorf aus dem Jahr 2010 stellt den
Plangeltungsbereich tberwiegend als ,Sonderbauflache” mit der Zweckbestimmung ,Ladengebiet”
dar. Der stdwestlich gelegene Garagenhof wird als , Gemischte Bauflache” dargestellt. Innerhalb der
»Sonderbauflache” ist die ,,Ablagerung Nr. 50148" gekennzeichnet.

Mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.900 m2 gilt das Vorhaben als groBflachiger Einzelhandel gemai
§ 11 Abs. 3 BauNVO. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1.29 erfordert demnach eine Anderung
des Flachennutzungsplanes hin zu einem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger
Einzelhandel / Nahversorgung”. Die 18. Anderung des Flédchennutzungsplanes erfolgt im
Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB.

3.3. Bestehendes Planungsrecht

Bebauungsplan Nr. 1.05 A-B ,Nérdliche Stadterweiterung” — 2. Anderung

Der bisherige Bebauungsplan Nr. 1.05 A-B ,Nérdliche Stadterweiterung” — 2. Anderung setzt fir die
Flache der bestehenden ,Gallitzinpassage” drei ,Sondergebiete” mit der Zweckbestimmung
»Stadtteilbezogenes Ladengebiet” fest. Das ,Sondergebiet;” (SO1) umfasst den westlichen Teil, das
.Sondergebiet,” (SO2) den mittleren Teil und das ,Sondergebiets” (SOs) den 0stlichen Teil des
Baufensters. Der Bebauungsplan sieht fiir das SO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, fir das SO, von
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0,4 und fur das SOs von 0,8 vor. Die Geschossflachenzahl wird im SO, aufgrund der zuldssigen
Eingeschossigkeit nicht begrenzt. Fir das SO, setzt der Bebauungsplan eine GFZ von 0,6 und im SOz von
1,4 bei jeweils zwei Vollgeschossen fest. Die Gebaude sind grundsatzlich in geschlossener Bauweise zu
errichten. In den SO, und SOs-Gebieten wird die Firsthéhe auf max. 9,00 m Uber der Oberkante der
Stellplatzanlage begrenzt.

Die einzelnen Sondergebiete sind in ihrer Nutzbarkeit durch eine nummerische Zuordnung weiter
differenziert, sodass im SO ein Lebensmittel — SB — Markt mit einer maximalen Verkaufsflache von
800 m2 zuldssig ist. In den SO, und SOs-Gebieten sind zudem folgende Nutzungen zuldssig:
Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Zeitschrift-/ Tabak- / Lottoladen, Blumenladen, Geschenkeladen, Cafe,
Apotheke, Restaurantbetrieb und Dienstleistungsbetriebe wie Reinigung, Friseur etc.,, mit einer
maximalen Verkaufs- oder Nutzflache von je 200 m2. Weiterhin sind ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen definiert. Diese kdnnen den textlichen Festsetzungen des Ursprungbebauungsplanes
entnommen werden. Es wird zudem festgesetzt, dass im zweiten Geschoss der SO, und SOs-Gebiete
Praxen und Buros sowie Wohnungen fur Betriebsinhaber, Personal und sonstige Wohnungen allgemein
zuldssig sind.

Das Baufenster liegt im nérdlichen / nordwestlichen Teil des Plangebietes, wodurch sich die festgesetzte
Stellplatzanlage nach Osten orientiert und Uber die , GallitzinstraBe” erschlossen wird. Die festgesetzte
Stellplatzanlage ist zusatzlich mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Branchen- und
Betriebsinhaber, Praxen- und Burobetreiber und Wohnungsberechtigten sowie einem Leitungsrecht
zugunsten der Versorgungstrager umfasst. Das Vorhaben ist zu den angrenzenden Verkehrsflachen
mittels eines Grinstreifens abgegrenzt. Innerhalb von diesem sind in einem regelmaBigen Abstand
Pflanzgebote fir Laubbdume festgesetzt. Vereinzelt sind auch im Bereich der Stellplatzanlage
Pflanzgebote fir Laubbdume festgesetzt.

Ausgehend von der Begrindung zum Ursprungsbebauungsplan soll die Anlieferung der
.Gallitzinpassage” Uber die ,FurstenbergstraBe” erfolgen. Zur Minderung der damit verbundenen
Immissionen ist im Bereich der Zufahrt eine ,Schallschutzwand” festgesetzt, deren Héhe auf max.
3,00 m begrenzt ist.

Im SUdwesten des Plangeltungsbereiches ist ein ,Kontaminationsbereich” gekennzeichnet. Die
Kennzeichnung ist laut Ratsbeschluss vom 13.07.1992 erganzt worden. Fir den Kontaminationsbereich
gilt gemaB textlicher Festsetzung, dass die festgestellte Boden- und Grundwasserverunreinigung durch
eine Auskofferung vollstandig zu beseitigen ist. Einzelheiten der dazu erforderlichen MaBnahmen, wie
Entsorgung, Kontrolle, Uberwachung etc. sind mit den zustandigen Fachbehérden abzustimmen. Des
Weiteren bedarf eine Grundwassernutzung auf dem Plangebiet der Zustimmung durch den
Oberkreisdirektor Warendorf.

Bebauungsplan Nr. 26/1 — 1. Anderung und Ergénzung

Der mit dem vorliegenden Bebauungsplan im Sudwesten Uberplante Garagenhof ist Teil des
Bebauungsplanes Nr. 26/1 — 1. Anderung und Erganzung. In diesem wird er als Teil eines Mischgebietes
festgesetzt und befindet sich auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die Flache ist als
larmbelastete Flache gekennzeichnet. Die Immissionen gehen laut der Begriindung insbesondere von
der stdlich gelegenen , Milter StraBe” aus.

Die einzelnen Festsetzungen sind dem Bebauungsplan Nr. 1.05 A-B ,Nérdliche Stadterweiterung” — 2.
Anderung sowie dem Bebauungsplan Nr. 26/1 — 1. Anderung und Ergénzung zu entnehmen. Sie sind
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im vorherigen lediglich zusammenfassend und auf den durch die vorliegende Planung umfassten Bereich
dargestellt worden.

3.4. Einzelhandelskonzept fir die Stadt Warendorf

Im Jahr 2018 wurde die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt
Warendorf als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes verabschiedet.

Mit dem Zentrenkonzept soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen Lagen (zentrale
Versorgungsbereiche) und dezentralen Lagen erfolgen. Mit der ,, Warendorfer Sortimentsliste” wurden
nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente definiert.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018 werden zwei zentrale Versorgungsbereiche definiert.
Neben dem ,Hauptzentrum Warendorf Innenstadt”, welches eine gesamtstadtische
Versorgungsfunktion Ubernimmt, wird das ,Nahversorgungszentrum Freckenhorst” ausgewiesen.
Aufgrund der SchlieBung des Edeka-Marktes in der , Gallitzinpassage” im Sommer 2017 sowie vermehrt
leerstehenden Ladenlokalen konnte das ehemalige , Nahversorgungszentrum Gallitzinpassage” mit der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Warendorf im Jahr 2018 nicht
bestatigt werden, sodass der Vorhabenstandort gegenwartig auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
gelegen ist. Laut Einzelhandelskonzept werden die Planungen zur Wiederansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters in der ,Gallitzinpassage” mit Hinblick auf die Nahversorgung im
nordwestlichen Siedlungsbereich Warendorfs jedoch ausdricklich beflirwortet.

4. Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Kernstadtbereich von Warendorf. Im Norden und
Nordosten wird der Bereich durch die ,FirstenbergstraBe” und im Siden durch die , GallitzinstraBe”
begrenzt. Stdwestlich und westlich schlieBen seitliche und rickwartige Grundstlcke der angrenzenden
Bestandsbebauung an.

Die im Plangebiet bestehende ,, Gallitzinpassage”, welche ein Gebaudekomplex mit mehreren, kleineren
Ladenlokalen und eine vorgelagerte Stellplatzflache umfasst, soll aufgrund Gberwiegend vorhandener
Leerstande abgebrochen werden. Insgesamt nahm der Standort eine zentrale Bedeutung in der
Nahversorgungssituation der nérdlichen Warendorfer Wohngebiete wahr. Durch seine verbrauchernahe
und stadtebaulich integrierte Lage ist der Standort auch fir die mobilitatseingeschrankte Bevélkerung
ohne PKW erreichbar.

Im Sudwesten des Plangebiets befindet sich ein Garagenhof, welcher Uber die ,Milter StraBe”
erschlossen wird. Der Garagenhof liegt topgraphisch unterhalb der ,Gallitzinpassage” und wird
insbesondere von den Anwohnern der westlich gelegenen Bestandsgebdude genutzt. Fir die
Garagenstellplatze besteht jedoch kein bauordnungsrechtliches Erfordernis.
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Das Gelande weist eine geringe Neigung von Westen (ca. 56,3 m tber Normalhéhennull (0. NHN)) nach
Osten (ca. 55,8 m . NHN) auf. Der Bereich des heutigen Garagenhofes liegt mit ca. 55,3 m . NHN
etwa einen Meter unterhalb der Flache der angrenzenden , Gallitzinpassage”.

Derzeit gelten fUr das Plangebiet der Bebauungsplan Nr. 1.05 A-B ,Nordliche Stadterweiterung” — 2.
Anderung sowie der Bebauungsplan Nr. 26/1 — 1. Anderung und Erginzung. Der Bebauungsplan
Nr. 1.05 setzt den Uberwiegenden Teil des Plangebietes als ,Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung
»Stadtteilbezogenes Ladengebiet” fest, wahrend der Bebauungsplan Nr. 26/1 den bestehenden
Garagenhof als Teil eines Mischgebietes ausweist.

5.  Konzeption

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von Planungsrecht fiir die Neuerrichtung von groBflachigem
Lebensmitteleinzelhandel im Plangeltungsbereich. Die Bestandsimmobilie entspricht insbesondere
hinsichtlich der GroBe der Verkaufsflache nicht den heutigen MaBstaben an eine zukunftsorientierte
Verkaufsstatte. Mit dem Vorhaben sollen der ehemalige Markstandort reaktiviert werden und eine
Wiederansiedlung einhergehen. Durch eine VergrdoBerung der Verkaufsfliche sowie eine
Neuorientierung der Stellplatzanlage und der Anlieferung soll der Standort zusatzlich aufgewertet
werden.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Die Stadt Warendorf verfolgt das stadtebauliche Ziel die Nahversorgung im nordwestlichen
Kernstadtbereich von Warendorf zu verbessern. Aufgrund der in Wohnquartiere eingebetteten Lage
weist der projektierte Lebensmittelvollsortimenter einen direkten Wohngebietsbezug auf, sodass der
Markt eine klare Nahversorgungsfunktion Gbernimmt.

Auf der Sondergebietsflache ist eine Angebotskonzentration im Bereich Lebensmittel vorgesehen.
Deshalb wird auf die Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungen verzichtet. Die
zuklnftig zuldssige Einzelhandelsnutzung wird auf ein Uberwiegend nachversorgungsrelevantes
Sortiment (90 %) im Sinne der Sortimentsliste der Stadt Warendorf beschrankt. Fur nicht
nahversorgungsrelevante Sortimente kénnen maximal 10 % der jeweiligen Verkaufsfliche genutzt
werden.

Die zuldssigen Nutzungen entsprechen keinem der in § 2 bis § 10 BauNVO definierten Baugebiete.
Daher wird ein ,Sonstiges Sondergebiet” nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
. GroBflachiger Einzelhandel / Nahversorgung” ausgewiesen.

Zur Gewahrleistung des zweckmaBigen und wirtschaftlichen Betriebsablaufs sind neben der

festgesetzten Hauptnutzung dem Einzelhandel zugeordnete Nebenanlagen wie bspw. Verwaltungs-,
BUro- und Sozialrdume zulassig.

Des Weiteren ist in dem ,, Sonstigen Sondergebiet” die Errichtung von Werbeanlagen fur Fremdgewerbe
(im Sinne eines eigenstandigen Gewerbebetriebes) unzulassig.
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Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung, die Werbeanlagen fir Fremdgewerbezwecke als eigenstandige
gewerbliche Anlage (Hauptnutzung) definiert bzw. einstuft (u.a. VG Minden, Urteil vom 13. Juni 2013
-9 K 1624/12 -), sind diese als ,sonstige Gewerbebetriebe” bzw. ,Gewerbebetriebe aller Art” in den
Baugebieten nach BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig.

Um negativen Auswirkungen auf das Stadtbild entgegenzuwirken, werden Werbeanlagen fir
Fremdgewerbezwecke als eigenstindige gewerbliche Anlagen im ,Sonstigen Sondergebiet”
ausgeschlossen. Durch diesen Ausschluss soll auch die lokale Werbung der Betriebe vor Ort gestarkt
werden, da so die ansassigen Betriebe eine starkere Wahrnehmbarkeit erreichen. Deshalb wird die
Werbung an der Statte der eigenen Leistung weiterhin zugelassen. Es sind lediglich die sogenannten
Fremdwerbungen von dieser Festsetzung betroffen.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Hinweisschilder auf wichtige stadtische
Funktionen und Versorgungseinrichtungen (bspw. Rathaus oder Wochenmarkt) als stadtische
Leitsysteme bzw. Orientierungshilfen definiert und nicht als Werbung einstuft. Somit wird das Aufstellen
von Hinweisschildern auf entsprechende Nutzungen weiterhin ermdglicht.

5.2. MaB der baulichen Nutzung

Die nach § 19 Abs. 1 BauNVO festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ermdglicht eine intensive
Flachenausnutzung und sichert gleichzeitig ein MindestmaB an Freiflachen im Plangeltungsbereich.

Die Sortimentsbeschrankung erfolgt zur Sicherung und Reaktivierung des Nahversorgungsstandortes an
der ,GallitzinstraBe”. Durch die Beschrankung der Art der Nutzung und die Ausweisung als
,Sondergebiet” wird verhindert, dass sich in diesem Teilbereich eine Anderung der Nutzung zu anderen
Nutzungen wie beispielsweise Wohnen oder sonstigen Gewerben ergibt.

Ausgehend von der Darstellung des Flachennutzungsplanes sowie der im Rahmen des Planverfahrens
erstellten Auswirkungsanalyse’ wird eine maximale Verkaufsflache von 1.900 m? als vertraglich
angesehen. GemaB dem Urteil des BVerwG vom 03.04.2008 (BVerwG 4 CN 3.07) ermoglicht § 11
Abs. 2 S. 1 BauNVO, die hdchstzulassige Verkaufsflache fur das jeweilige Grundsttick im Bebauungsplan
in der Form festzusetzen, dass die maximale VerkaufsflachengréBe im Verhéltnis zur GrundstlicksgroBe
durch eine Verhdltniszahl festgelegt wird. Im Ergebnis ergibt sich hierdurch vorliegend eine
Verkaufsflachenzahl von 0,264. Durch die Begrenzung der Verkaufsflache Uber die festgesetzte
Verkaufsflachenzahl soll einerseits der logistische und betriebliche Ablauf der Einzelhandelsnutzung
gewadhrleistet und andererseits den gestiegenen Ansprichen der Kunden entsprochen werden.
Aufgrund des erforderlichen Stellplatzbedarfs ist nicht von einem darlberhinausgehenden
Erweiterungspotenzial der Verkaufsflaiche auszugehen. Zentrale Versorgungsbereiche bzw. die
integrierte Nahversorgung werden damit entsprechend der Auswirkungsanalyse nicht beeintrachtigt.

Die Gebdudehohen werden als HochstmaB Gber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt, um einer
unerwinschten Hohenentwicklung vorzubeugen und einen modernen Einzelhandelsbetrieb zu

2 Gesellschaft far Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Edeka Supermarktes
in Warendorf, GallitzinstraBBe, Koln, 21.11.2023
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ermdglichen. Die gestaffelten Gebdudehdhen gewahrleisten einen vertraglichen Ubergang zwischen der
Einzelhandelsnutzung und der umliegenden Wohnbebauung. Die Festlegung der maximalen
Gebaudehohe orientiert sich am Gelandeniveau und an den umgebenden StraBen / Gebduden. Die
Gebaudehohe darf bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen tberschritten werden (s. Kapitel 5.4).
Grundsatzlich sind innerhalb des , Sondergebietes” zwei Vollgeschosse zuldssig. Das Bauvolumen wird
jedoch zusétzlich durch die Geschossflachenzahl (GFZ) begrenzt. Die festgesetzte GFZ von 1,0
ermoglicht die Errichtung eines zweiten Vollgeschosses, wobei dieses nicht dem doppelten Umfang der
zulassigen Grundflachenzahl ausnutzen kann. Dadurch soll der Entwicklung einer stadtebaulichen
Dominante entgegengewirkt werden. Das zweite Vollgeschoss soll die Moglichkeit eréffnen dem Markt
z. B. zugeordnete Personal- und Sozialraume von den Verkaufsflachen getrennt unterzubringen.

5.3. Bauweise / Uberbaubare Grundsttcksfldche

Als Bauweise wird gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO die ,abweichende Bauweise” festgesetzt, um
abweichend von der ,offenen Bauweise” langere Baukdrper (ldnger als 50 m) entsprechend der
Nutzungsanforderung eines groB3flachigen Einzelhandelsbetriebes errichten zu kénnen.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die Baugrenzen bestimmt, die zum
Planungsgebietsrands einen Abstand von mindestens 3 m einhalten. Im &stlichen Teil des
Plangeltungsbereiches halt die Baugrenze einen Abstand von 1 m zu dem angrenzenden Pflanzgebot
ein. Um die Errichtung von Rettungs- und Fluchtwegen zu gewahrleisten, darf die Baugrenze in diesem
Bereich ausnahmsweise um 1 m dberschritten werden. Entsprechend Kapitel 10 darf das daran
anschlieBende Pflanzgebot aus diesem Grund unterbrochen werden, sodass insgesamt ein
durchgéngiger Rettungs- und / oder Fluchtweg zur , FirstenbergstraBe” errichtet werden kann.

5.4. Ortliche Bauvorschriften

Fur das , Sonstige Sondergebiet” sind ein Flachdach bzw. ein geneigtes Dach (Pultdach) festgesetzt.
Durch das Flachdach bzw. Pultdach wird eine geringere Hohenauspragung wahrgenommen, was in
diesem Bereich vorteilhaft fir das Ortsbild ist.

Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung in die
Umgebung zu. Im Sinne eines harmonischen Einfligens werden Vorgaben zur einheitlichen Gestaltung
von Solaranlagen auf Dachfldchen getroffen. Bei geneigten Dachern sind auf dem Dach montierte
Solaranlagen mit gleicher Neigung parallel zur Dachhaut anzuordnen. Bei Flachdachern dirfen auf dem
Dach angebrachte Solaranlagen die festgesetzte Oberkante geringfligig Uberschreiten. Die maximal
zuladssige Gebaudehohe wird nicht erhdht, um der Errichtung von Gebaudevolumina vorzubeugen, die
einen deutlichen Gegensatz zum Bestand darstellen. Der erforderliche Abstand von aufgestanderten
Anlagen von der GebaudeauBenkante steht in Relation zur Anlagenhohe, sodass der Abstand mit
Anlagenhohe im Sinne eines harmonischen Einfligens in das Umfeld steigt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb einer durch Wohnnutzungen gepragten Umgebung
werden Werbeanlagen reglementiert. Die Werbeanlage soll nicht im Vordergrund der eigentlichen

Stadt Warendorf, B-Plan Nr. 1.29 , Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe” 12



pbh

LANUNGSBURO HAHM

Nutzung stehen oder sich durch Lichtimmissionen negativ auf die umliegenden Wohnnutzungen
auswirken.

6.  ErschlieBung

6.1. VerkehrserschlieBung / GrundstlickserschlieBung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar angrenzend zu 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die verkehrliche
ErschlieBung des Grundstlckes ist aus stdostlicher Richtung Uber die ,GallitzinstraBe” gegeben. Die
Lage moglicher Zufahrten ist in der Planzeichnung durch die Festsetzung der Stellplatzflache bis
unmittelbar an die StraBenverkehrsflache heran kenntlich gemacht. Um die Errichtung einer
unverhaltnismaBigen Zahl an Verkehrsanschliissen zu vermeiden, wird die in Summe maximal zulassige
Meterzahl begrenzt.

Nordlich des Plangebietes verlauft die 6ffentliche Verkehrsflache , FiirstenbergstraBe”. Eine OPNV-
Anbindung besteht ebenfalls Gber die Bushaltestelle , FlrstenbergstraBe”, die sich direkt angrenzend an
den Planstandort im Kreuzungsbereich ,FlrstenbergstraBe” und ,GallitzinstraBe” befindet. Aus
Richtung der umliegenden Wohnquartiere besteht ein unmittelbarer fuBlaufiger Anschluss an den
Vorhabenstandort. Aufgrund des Uberwiegend flachen Geldndes sowie der vorhandenen Fahrradwege
in der Kernstadt Warendorfs, ist der Standort auch gut mit dem Fahrrad zu erreichen.

Durch die geplante Reaktivierung des Einzelhandelsstandortes ist gegentiber der heutigen Situation mit
einer deutlich Zunahme der Verkehrsmengen in der Umgebung zu rechnen. Aufgrund der friheren
Nutzung sind die umliegenden Verkehrsflachen jedoch ausreichend dimensioniert, um die
hinzukommenden Verkehre aufnehmen zu kénnen. Ausgehend von der im Rahmen des Planverfahrens
durchgefihrten Verkehrsuntersuchung® kann im direkten Umfeld des Plangeltungsbereiches weiterhin
ein leistungsfahiger Verkehrsablauf angenommen werden. Die Bemessung der Zu- bzw. Ausfahrt ist
ebenfalls gutachterlich Uberprift worden.

Die Stellplatzflachen (fir Kunden und Mitarbeiter) werden als solche festgesetzt, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

6.2. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes mit den notwendigen Versorgungsleitungen ist Gber die bestehenden
Leitungen sichergestellt. Samtliche auf den Grundstlicken anfallende Abwaésser sind dem
Mischwasserkanal zuzuleiten. Ver- und Entsorgungsleitungen sowie samtliche Niederspannungs- und
Telekommunikationsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

® Lindschulte, Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1.29 ,Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe*,
Dusseldorf, 06.11.2023

Stadt Warendorf, B-Plan Nr. 1.29 , Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe” 13



pbh

LANUNGSBURO HAHM

GemaB der Altlasten- und Baugrunduntersuchung aus dem Jahr 2018 ist die im Rahmen des
Gutachtens*® bestimmte hydraulische Durchlassigkeit (k¢ = 1,0 * 10 m/s) fur den Bereich des
.Sondergebietes” bei entsprechend dimensionierten Versickerungsanlagen grundsatzlich als
ausreichend flr eine potenzielle Regenwasserversickerung einzustufen. Der Boden erfiillt die Vorgaben
der Arbeitsempfehlung DWA-A 138 in der ki-Werte zwischen 1 x 107 und 5 x 10°® m/s empfohlen
werden. Bei Berlicksichtigung des ermittelten Bemessungswasserstand von 1,5 m u. GOK kommen
oberflachennahe Versickerungsanlagen (Versickerungsmulden, flache Versickerungsrigolen bzw.
Mulden-Rigolensysteme) in Betracht. Fur die Freiflachen kann, bei Einbau eines ausreichend
wasserdurchlassigen Obermaterials, eine Flachenversickerung realisiert werden. Bei Vorliegen konkreter
Planungen zur Regenwasserversickerung sind im Rahmen der Baugenehmigung Detailbetrachtungen
zur  Ermittlung  der  optimalen  AusfUhrungsvariante  vorzulegen.  Informationen  zur
Versickerungsfahigkeit der Flachen des im Stdwesten des Plangebietes gelegenen Garagenhofes liegen
derzeit nicht vor.

In Anlehnung an das Arbeitsblatt W 405 des DVGW ist davon auszugehen, dass flr das ausgewiesene
.Sonstige Sondergebiet” maximal 96 m3/h Gber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden erforderlich
sein werden. Aus einer Ldschwasserauskunft der Stadtwerke Warendorf GmbH kann eine
Loschwasserversorgung fir das Gebiet grundsatzlich gewahrleistet werden. Die in der Nahe der
BaumaBnahmen befindlichen Hydranten kénnen laut der Stadtwerke Warendorf GmbH fir einen
Grundschutz im Brandfall grundsatzlich folgende Loschwassermenge bereitstellen: bis zu 96 m3/h eine
Dauer von mindestens 2 Stunden.

7.  Technische MaBnahmen

Bei der Errichtung von Hauptgebauden sind Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die
mindesten 50 % der nutzbaren Dachflache ausfullt.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duBeren Randern des Daches bzw. aller Dacher
(in m2) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache (§ 23
BauNVO) errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie technisch verwendet
werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach
sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere:

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine
oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie Abstandsflachen zu den Dachrandern,
z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhausern; die Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen,
dass hinreichend Dachflache fur die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn
dies technisch moglich ist).

4 RSK Alenco GmbH, Altlasten- und Baugrunduntersuchung Gallitzin-Passage, Warendorf, GallitzinstraBe 22-28, Essen,
14.12.2018
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Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbststandiger Art vor (primar
Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwarmeanlagen), die auf den Dachflachen der Gebaude der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Plangebiet zu errichten sind (50 % der Bruttodachflache). Die
Solarenergienutzung durch die Festsetzung erfolgt daher ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebauden
und baulichen Anlagen.

8. Immissionsschutz

Im Rahmen des Verfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung® zur Beurteilung der von dem
geplanten Vorhaben ausgehenden Gerauschimmissionen durchgeftihrt worden. Im Ergebnis werden
durch die Gerduschimmissionen des geplanten Lebensmittelmarktes (Parkplatz) und der Backerei
(Kommunikationsgerausche) die Immissionsrichtwerte der TA Larm zur Tag- und Nachtzeit an der
bestehenden und geplanten Bebauung an sémtlichen Immissionspunkten unter Beriicksichtigung von
aktiven MinderungsmafBnahmen eingehalten.

In dem der schalltechnischen Untersuchung zugrundeliegenden Lageplan® sind  drei
Einkaufswagensammelboxen betrachtet worden. Im Ergebnis sind an den Einkaufswagensammelboxen
2 und 3 LarmminderungsmaBnahmen in Form von dreiseitigen Wandelementen sowie einer
Uberdachung erforderlich.

Des Weiteren wurde das AuBencafé der Backerei in den Berechnungen in Richtung , GallitzinstraBe”
und durch eine Uberdachung auf einer Lénge von 12 m als geschlossen berticksichtigt. In sidwestliche
sowie in norddstliche Richtung wurde das AuBencafé ohne MinderungsmaBnahmen in Ansatz gebracht.
Das in der schalltechnischen Untersuchung betrachtete AuBencafé ist planungsrechtlich nicht fixiert
worden, da es sich vorliegend um einen Angebotsbebauungsplan handelt und die Nutzung der
Grundsttcksflache Bestandteil der Ausfihrungsplanung ist.

Die sudlich geplante Gabionenwand im Bereich der Zuwegung wurde mit einer Gesamtlange von
15,6 m und einer Hohe von 2,0 m beriicksichtigt. Auf einer Lange von 3,3 m verlduft die Wand parallel
zur ,,GallitzinstraBe” und auf einer Lange von 12,3 m parallel zum benachbarten Lebensmittelmarkt.

Bei der Errichtung der MinderungsmaBnahmen bezogen auf die AuBenwand des AuBencafés und der
Gabionenwand ist zu beachten, dass diese keine Offnungen aufweisen und das verwendete Material
ein Flachengewicht von mindestens 10 kg/m?2 und ein bewertetes Bauschallddmmmal von mindestens
25 dB erreicht.

Da es sich um einen innerstadtischen Bereich handelt, sind keine von der Landwirtschaft ausgehenden
Geruchsimmissionen zu erwarten.

> Richters und Hiulls, Schalltechnisches Gutachten - Immissionsprognose -, Ahaus, 31.01.2024

® Richters und Huls, Schalltechnisches Gutachten - Immissionsprognose -, Ahaus, 31.01.2024
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\ 9. Altlasten / Kampfmittel

Im Stdwesten des Bebauungsplanes Nr. 1.05 A-B ,,Nérdliche Stadterweiterung” — 2. Anderung ist eine
Altablagerung gekennzeichnet. Die durchgefilhrte Baugrunduntersuchung’ verweist auf eine
Bauaktenrecherche aus dem Jahr 2018. Demnach wurde das Gelande des heutigen Garagenhofes vor
1990 durch einen Baubetrieb als Lager- und Betriebsflache genutzt.

Nach Ende dieser Nutzung wurde im Bereich einer ehemaligen Betriebstankstelle fur Diesel- und
Vergaserkraftstoffe eine bekannte Bodenkontamination durch Aushub beseitigt. Dazu mussten drei
Garagen zuriickgebaut werden. GemaB der dem Gutachter vorliegenden Akten wurde die
Bodenverunreinigung vollstdndig beseitigt. Weitere Altlasten bzw. altlastenverddchtige Flachen sind
nicht bekannt.

10. Natur und Landschaft / Begriinung

Das Plangebiet ist bereits im Bestand nahezu vollstandig baulich genutzt. Entlang der ,, GallitzinstraBe”
sowie der ,FlrstenbergstraBBe” befinden sich einige Baume. Um den hinzutretenden Baukorper
insbesondere zur ,FirstenbergstraBe” einzugrinen, wird ein Pflanzgebot festgesetzt. Um die
Funktionalitat der zu errichtenden Rettungs- und Fluchtwege zu gewahrleisten kann der festgesetzte
Pflanzgebotsstreifen hierzu unterbrochen werden.

Durch das an die Anzahl der ebenerdigen Stellplatze gebundene Pflanzgebot wird eine Durchgriinung
des Plangebietes erreicht und das vorhandene Potenzial furr die heimische Flora und Fauna genutzt sowie
der Aufheizung des Plangebietes entgegengewirkt. Die festgesetzte Mindestanzahl (mind. 22 Baume)
an Baumen begrindet sich durch den Ursprungsbebauungsplan. Fir die in diesem festgesetzten
Einzelbdume soll innerhalb des Plangebietes ein Ausgleich im Verhaltnis 1:1 geschaffen werden. Fir die
anzupflanzenden Laubbdume der Il. Ordnung mit einem Stammumfang der Pflanzqualitdt von
mindestens 14/16 sind durch eine ausreichend groBe, unbefestigte Baumscheibe von mind. 10 m2 unter
anderem Potenziale fur die Versickerung des Niederschlagswassers vorzusehen.

Zur Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte eine Begutachtung des
Geltungsbereiches sowie dessen nadheren Umfeld. Die Artenschutzprifung (Stufe 1)® kommt zu
folgendem Ergebnis:

.L...] Fortpflanzungs- und Ruhestatten von planungsrelevanten Vogelarten oder Quartiersstrukturen von
Fledermausen konnten im Plangebiet nicht festgestellt werden. Jedoch kann nicht vollstandig
ausgeschlossen werden, dass Nistplatze von Vogeln oder Quartiere von Flederméausen im Plangebiet
liegen und es zur gelegentlichen Nahrungssuche aufgesucht wird. Daher ist es erforderlich, dass ein

7 RSK Alenco GmbH, Baugrunduntersuchung Neubau Arztpraxis und Wohneinheiten, Warendorf, Milter StraBe 64, Essen,
10.02.2021

& BioConsult i.A.v. Planungsbtro Hahm GmbH: Artenschutzpriifung Stufe | zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
1.29 , Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe”, Stadt Warendorf; Belm, 13.09.2023
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Fledermausexperte abzureiBende Gebdude im Vorfeld auf ein Vorkommen von Voégeln und
Fledermausen untersucht und ggf. weitere VermeidungsmaBnahmen formuliert.

Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG liegen bei Beachtung der genannten
VermeidungsmaBnahmen (Baufeldraumung auBerhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 01. Oktober bis
28. Februar) fur planungsrelevante Arten der Tiergruppen Vogel, Amphibien und Reptilien sowie
besonders geschitzte Pflanzenarten nicht vor. Fur die Fledermduse kann die Auslésung eines
Verbotstatbestandes nicht ausgeschlossen werden. Da allerdings keine lokale Population einer
Fledermausart durch diese Planung beeintrachtigt ist, sind die oben genannten Vorkehrungen als
ausreichend zu bezeichnen. [...] Eine Artenschutzprifung der Stufe Il ist nicht erforderlich. [...]"

Zur Verbesserung des Artenschutzes innerhalb des Satzungsbereiches enthalt die Artenschutzprifung

folgende MaBnahmenempfehlungen:

e ,Das Konzept Animal-Aided-Design (AAD) zeigt in einem interdisziplindren Ansatz von Okologie,
Zoologie, Architektur, Landschaftsarchitektur und Planung, wie konkrete MaBnahmen zum Schutz
und zur Entwicklung der urbanen biologischen Vielfalt im Wohnumfeld ¢kologisch sinnvoll und in
asthetisch ansprechender Form gelingen kénnen [...]. Es wird empfohlen schon im Planungsstadium
MaBnahmen zur Férderung der Biodiversitat und damit Steigerung der Wohnumfeldsqualitat, auch
fir den Menschen, zu ergreifen.

e Konkret bedeutet dies z.B. bei dem Neubau von Geb&uden auch Raum flr gebaudebritende bzw.
-nutzende Tierarten zu schaffen. Durch die Schaffung von Nischen oder das Aufhdngen von
Nistkasten kénnen Arten auf sehr einfache Weise einen (Teil-) Lebensraum finden [...]. Auch sog.
Einbauquartiere fur Fledermause sind sinnvoll [...].

e Auf der Homepage ,Vdgel und Glas” der Schweizerischen Volgelwarte Sempach und der Wiener
Umweltanwaltschaft gibt es Informationen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasscheiben [...].

e Zum Schutz von Insekten, auch als Nahrung fur Vogel und Fledermause, wird eine schonende
StraBenbeleuchtung als VermeidungsmalBnahme empfohlen. Als StraBenbeleuchtung sollte dabei
eine insektenschonende Beleuchtung nach den neusten Standards und maglichst sparsam gewahlt
werden [...]. Das bedeutet die Verwendung von Natriumdampf-Niederdrucklampen oder
warmweilen LED-Lampen (Farbtemperatur (CCT) von 3000 oder weniger Kelvin (K)).
Natriumdampf-Niederdrucklampen sind Natriumdampf-Hochdrucklampen vorzuziehen, da sie
weniger nachtaktive Insekten anziehen. Zudem verbrauchen Natriumdampf-Niederdrucklampen am
wenigsten Energie. Es sollen immer Lampen mit einem abgeschirmten, begrenzten, zum Boden
gerichteten Lichtkegel gewahlt werden. Kugellampen sollen nicht verwendet werden. Daruber
hinaus wird die Installation von mehreren, schwacheren, niedrig angebrachten Lichtquellen
gegenilber wenigen, starken Lichtquellen auf hohen Masten empfohlen.

e Beim Bau von Gebauden mit Flachdachern ist auch eine Dachbegriinung zur Schaffung von neuem
Lebensraum fur verschiedene Artengruppen (v.a. Insekten) gut umsetzbar. Neben der Schaffung
von neuem Lebensraum gibt es weitere Vorteile: ,Grine Dacher speichern Regenwasser — bis zu 80
Prozent — und verdunsten es langsam wieder. Das entlastet die Kldranlagen und sorgt fir ein
ausgeglicheneres Klima. Sie produzieren Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren
Strahlung und verbessern dadurch insgesamt das Klima. Sie wirken temperaturausgleichend durch
Warmedammung, démpfen Larm und schitzen das Dach vor Witterungseinflissen und
mechanischem VerschleiB.”
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Neu geplante Flachdécher sind extensiv zu begriinen und férdern so unter anderem das Mikroklima im
Plangebiet durch Verdunstung und Luftfilterung. Luftschadstoffe und Feinstaub werden durch die
Pflanzen reduziert. Bei Regenwasserereignissen wird durch die extensivierten Dachflachen das
anfallende Regenwasser zurlickgehalten und kann gedrosselt in den natlrlichen Wasserkreislauf
zurlGckgegeben werden (Versickerung und Verdunstung).

Ausgewiesene Schutzgebiete oder schitzenswerte Biotope werden durch die Planung weder direkt noch
indirekt in Anspruch genommen.

GemaB Nr. 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist fur das
Vorhaben der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der Prufwert fir die Vorpriifung
erreicht oder Uberschritten wird und fur den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt,
gedndert oder erganzt wird, eine Vorprifung gemaB Anlage 3 zum UVPG erforderlich.

Die GroBe des Plangebietes betragt 0,82 ha. Der Bebauungsplan lasst die Errichtung eines
Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflachenzahl von 0,264 zu. Die maximale VerkaufsflachengroBe
wird im Verhaltnis zur GrundstlicksgroBe festgelegt, was vorliegend einer Verkaufsflache von
ca. 1.900 m2 und einer moglichen Geschossflache von ca. 5.600 m2 (GFZ 1,0; Uberbaubare
Grundsttcksflache: ca. 2.800 m?) entspricht. Die Prifwerte nach Nr. 18.6.1 der Anlage 1 UVPG sind
demnach Uberschritten. Es ist daher eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufthren.

Die Uiberschlagige Prifung” der voraussichtlichen Auswirkungen des mit der Plandnderung vorbereiteten
Vorhabens hat ergeben, dass die Umsetzung der Planung voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen  haben  wird. Daher ist die Durchfihrung einer  férmlichen
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich. Dessen ungeachtet sind alle Umweltbelange in die
Planung einzustellen.

11. Hochwasserschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Ziele und Grundsatze des Bundesraumordnungsprogrammes
Hochwasserschutz zu beachten bzw. zu beriicksichtigen. Insbesondere im Hinblick auf die
Auswirkungen des Klimawandels ist eine Gefahrdung durch Hochwasserereignisse von oberirdischen
Gewassern sowie Starkregen zu prufen.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes (gem. § 76 Abs. 1 WHG)
sowie eines Gebietes, aus dem Uber oberirdische Gewasser der gesamte Oberflachenabfluss einer
einzelnen Flussmindung, einem Astuar oder einem Delta ins Meer gelangt (gem. § 3 Nr. 13 WHG).
Raumbedeutsame MaBnahmen zum Hochwasserschutz sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden
bzw. nicht vorgesehen.

® Planungsbiiro Hahm GmbH, Stadt Warendorf, Bebauungsplan Nr. 1.29, Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls, Osnabrick,
07.02.2024
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Das Plangebiet befindet sich zudem nicht innerhalb eines Gefahren- bzw. Risikogebietes auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten (gem. § 78 b WHG).
Der Schutz vor Meerestberflutungen ist aufgrund der Lage des Plangebietes gewahrleistet.

Eine grenzlberschreitende Koordinierung der Planung und MaBnahmen zum Hochwasserschutz zur
Minimierung der Hochwasserrisiken ist aufgrund der Lage des Plangebietes nicht erforderlich.

Anhand vorliegender Erkenntnisse sind durch die Lage und die bauliche Pragung des Plangebietes keine
Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse zu erwarten.

Nach der Starkregenhinweiskarte des Fachinformationssystems Klimaanpassung (LANUV) sammelt sich
das Niederschlagswasser im 6stlichen Bereich des Plangebietes im Bereich der angrenzenden Grinflache.
GemaB der Hinweiskarten kénnen bei extremen Ereignissen im Bereich der Bestandsbebauung
Wassertiefen zwischen ca. 9 cm und 20 cm erreicht werden. Im Bereich der ,, GallitzinstraBe” sowie der
JFurstenbergstraBe” kdnnen Wassertiefen zwischen 15 cm und 22 cm sowie FlieBgeschwindigkeiten
zwischen 0,4 m/s und 0,7 m/s erreicht werden. Die FlieBgeschwindigkeit nimmt im Bereich der
»GallitzinstraBe” in Richtung Westen bzw. in Richtung der Ems aufgrund des vorhandenen Gefalles zu.
Durch die Wasserhéhen und die FlieBgeschwindigkeiten sind keine Geféahrdungen fir die angrenzenden
Grundstiicksflachen zu erwarten.

Im Jahr 2020 ist fiir den Warendorfer Norden eine Prognose zur Uberflutung bei Starkregen erarbeitet
worden. Demnach kann es auf der ,, GallitzinstraBe” bei einem Starkregenereignis, welches etwa alle 30
Jahre auftritt, zu einem maximalen Wasserstand von 10 cm kommen. Das Wasser bleibt auf der
offentlichen Verkehrsflache, sodass keine Gefédhrdungen der angrenzenden Gebdude zu erwarten sind.
Auf der Planzeichnung ist zudem der Hinweis enthalten, dass nach DIN 1986-100 im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens eine Uberflutung durchzufihren ist. Es muss vor Erteilung der
Baugenehmigung nachgewiesen werden, dass es durch das Vorhaben zu keiner Verschlechterung der
Bestandssituation kommt.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Zielen und Grundsdtzen des Bundesraumordnungsplanes
Hochwasserschutz.

12. Denkmalschutz / Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne
des Denkmalschutzes (DSchG NRW). Es liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von Bodendenk-
malern vor. Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmadlern werden nicht
beeintrachtigt.

Auf ggf. erforderliche MaBnahmen beim Auffinden denkmalgeschiitzter Objekte (Bodendenkmaler)
wird in der Planzeichnung gesondert verwiesen.
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13.  Planverwirklichung / Bodenordnung
Eine Planverwirklichung ist gegeben. Die Flurstlicke befinden sich im privaten Eigentum, sodass

bodenordnerische MaBnahmen zur hoheitlichen Umgestaltung von Grund und Boden und deren
Eigentums- und Besitzverhaltnisse voraussichtlich nicht notwendig sind.

14. Flachenbilanz

Die Flache des Plangeltungsbereiches betrdgt insgesamt ca. 0,8 ha und verteilt sich wie folgt:

Nutzungsart GréBe in m2 ca. GréBe in % ca.
Sonstige Sondergebiete (SO) 7.200 87
Verkehrsflache 1.000 13
Gesamt 8.200 100
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Il. Umweltbericht
1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bauleitplans, einschlieBlich der Beschreibung der Festsetzungen des
Plans mit Angaben Uber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an
Grund und Boden

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
gewerbliche Folgenutzung auf dem Standort der leerstehenden , Gallitzinpassage” geschaffen werden.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens. Dazu werden die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen Schutzgitern vor und nach
MaBnahmenrealisierung dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen erlautert. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird gemaB § 18 (4) BNatSchG
in einer Kompensationsberechnung zu Eingriff und Ausgleichserfordernissen tberschlaglich ermittelt
und die Ergebnisse in die Planung integriert.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den
Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt wurden

Innerhalb der umweltbezogenen Fachgesetze sind fur die unterschiedlichen Schutzglter Ziele und
allgemeine Grundsatze formuliert, welche im Rahmen der nachfolgenden Umweltpriifung der
relevanten Schutzguter zu berlcksichtigen sind.

Im Rahmen der Bewertung sind besonders derartige Strukturen und Auspragungen bei den einzelnen
Schutzgltern zu bericksichtigen, die im Sinne des zugehdrigen Fachgesetzes bedeutsame Funktionen
wahrnehmen (z. B. geschiitzte oder schutzwirdige Biotope als Lebensstatte streng geschitzter Arten).
Deren Funktionsfahigkeit ist unter Berlicksichtigung der gesetzlich fixierten Ziele zu schitzen, zu
erhalten und ggf. weiterzuentwickeln.

Nachfolgende Zielaussagen der Fachgesetze und verbindlichen Vorschriften sind in diesem
Bauleitplanverfahren relevant:
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Rechtsquelle

Zielaussage

¢ Flache/Boden

Bundesboden-
schutzgesetz inkl.
Bundesboden-
schutzverordnung

Baugesetzbuch

Langfristiger Schutz oder Wiederherstellung des Bodens hinsichtlich seiner
Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als

- Lebensgrundlage und —raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen
- Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz)

- Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte

- Standorte fur Rohstofflagerstatten, fur land- und forstwirtschaftliche

sowie siedlungsbezogene und 6ffentliche Nutzungen

- Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverdnderungen

- Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen
und Altlasten sowie dadurch verursachter Gewasserverunreinigungen.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutz-
barmachung von Fladchen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verrin-
gerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Béden. Inanspruchnahme landwirt-
schaftlich, als Wald oder fir Wohnungszwecke genutzte Flachen nur im
notwendigen AusmalB fur andere Nutzungen. Zusdtzliche Anforderungen
entstehen des Weiteren durch die Kennzeichnungspflicht fir erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastete B&den. Sicherung von Rohstoff-
vorkommen.

o Gewdsser/
Grundwasser

Wasserhaushalts-
gesetz

Landeswassergesetz

Baugesetzbuch

Wasserrahmenricht-

linie

Bundesraumordnungs-
plan Hochwasserschutz

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum
far Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit
und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen
Funktionen.

Schutz der Gewadsser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die sparsame
Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von Gewassern zum Wohl
der Allgemeinheit.

Berlcksichtigung der Auswirkungen auf das Wasser sowie Bertcksichtigung von
wirtschaftlichen Belangen bei den Regelungen zur Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung.

Vermeidung einer weiteren Verschlechterung sowie Schutz und Verbesserung des
Zustandes der aquatischen Okosysteme und der direkt von ihnen abhéngenden

Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt.

Verringerung der von Starkregen und Hochwasser ausgehenden Gefahren.
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Rechtsquelle

Zielaussage

e Klima/
Lufthygiene

Bundesimmissions-
schutzgesetz inkl.
Verordnungen

TA Luft

Luftreinhalteplan

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der
Atmosphare  sowie der Kultur- und Sachgiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen  (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile, und Beldstigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur
Erzielung eines hohen Schutzniveaus fur die gesamte Umwelt.

- Vermeidung baulicher Strukturen mit unzureichenden Durchliftungs
bedingungen

- Intensivierung der StraBenbegrinung, Foérderung der Dach- und
Fassadenbegriinung

- Anschluss an Fernwadrmeversorgung, Ausschluss von Einzelfeuerungsanlagen

Baugesetzbuch Berticksichtigung der Auswirkungen auf Luft und Klima und Erhaltung der
bestmdglichen Luftqualitat.

Landesnaturschutz- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur Sicherung der

gesetz NRW Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes (und damit auch der klimatischen

Verhéltnisse) als Lebensgrundlage des Menschen und Grundlage fir seine
Erholung.

e Orts-/ Land-
schaftsbild

Bundesnatur-
schutzgesetz
Landesnaturschutz-
gesetz NRW

Baugesetzbuch

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der Landschaft aufgrund
ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in
Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des
Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes. Berticksichtigung der
Belange des Umweltschutzes und Anwendung der Eingriffsregelung bei
Eingriffen in das Landschaftsbild.
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Rechtsquelle

Zielaussage

o Arten/Lebens-
gemeinschaften

Bundesnatur-
schutzgesetz/
Landesnaturschutz-
gesetz NRW

Baugesetzbuch

FFH-RL

VogelSchRL

Biodiversitats-
konvention

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die kunftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der

Naturguter

- die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer Lebensstatten und

Lebensrdume sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur

und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Des Weiteren sind die Belange des Arten- und Biotopschutzes zu bertcksichtigen.
Der Grunlandschutz und der Biotopverbund sollen als wichtige Elemente zur
Wahrung der Biodiversitat gestarkt werden.

Berticksichtigung des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die
- Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und

das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die

biologische Vielfalt sowie

- Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzgesetz)

- biologische Vielfalt

Sicherung der Artenvielfalt durch Erhaltung der natlrlichen Lebensraume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen

Schutz und Erhaltung samtlicher wildlebender, heimischer Vogelarten und ihrer
Lebensraume

Ubereinkommen (ber die biolog. Vielfalt: Schutz und Erhalt der Vielfalt an
Lebensformen
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Rechtsquelle Zielaussage

e Mensch/

Gesundheit

Baugesetzbuch Beriicksichtigung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und

Bundesimmissions-
schutzgesetz inkl.
Verordnungen

Geruchsim-
missionsricht-
linie/VDI-
Richtlinien /

Techn. Anleitungen

Bundesnatur-
schutzgesetz

Umgebungslarm-
richtlinie

Arbeitsverhdltnisse, Sport, Freizeit und Erholung und die Vermeidung von
Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern.

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der
Atmosphare  sowie der Kultur- und Sachgiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen  (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor Geruchsimmissionen,
insbesondere landwirtschaftlicher Art sowie deren Vorsorge.

Erholung in Natur und Landschaft zur Sicherung der Lebensgrundlage

Aktionsplane zur Regelung von Larmproblemen und Larmauswirkungen

e Kulturgiter/sonstige
Sachguter

Baugesetzbuch

Bundesnatur-
schutzgesetz

Schutz von Kultur- und Sachgltern im Rahmen der Orts- und
Landschaftsbilderhaltung und —entwicklung, Bertcksichtigung der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege.

Erhaltung historischer Kulturlandschaften und —landschaftsteilen von besonders
charakteristischer ~ Eigenart, sowie der Umgebung geschitzter oder
schiitzenswerter Kultur, Bau- und Bodendenkmalern, sofern dies fir die Erhaltung
der Eigenart und Schénheit des Denkmals erforderlich ist.
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Der Regionalplan hat nach §6 Landesnaturschutzgesetz NRW die Funktion eines
Landschaftsrahmenplanes und stellt das Gebiet als , Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)” dar. Der auf
Kreisebene vorliegende Landschaftsplan trifft flr das Plangebiet keine konkretisierenden Vorgaben.

Auch spezielle Schutzgebietsausweisungen existieren flr das unmittelbare Plangebiet nicht. Ebenso
wenig gibt es Bereiche, die dem Zustandigkeitsbereich der Flora-, Fauna-, Habitat-Richtlinie oder der
Vogelschutzrichtlinie zuzuordnen wdren. Von daher gelten vorrangig die allgemein gultigen Ziele des
Umweltschutzes, die den vorherigen Tabellen und Ausfihrungen zu entnehmen sind.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die in der Umweltpriifung ermittelt wurden

Die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen umweltrelevanten Schutzgltern vor und nach der
MaBnahmenrealisierung werden dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Verhinderungs-,
Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen erlautert.

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale
der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, und
eine Ubersicht (ber die voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Abschatzung zur voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustands gegentber dem Basisszenario
erfolgt, soweit moglich, auf Grundlage der verfligbaren Umweltinformationen und wissenschaftlichen
Erkenntnissen.

\ 2.1.1 Flache / Boden

Die geologische Ubersichtskarte (GUK 500) zeigt fiir das Plangebiet Schichten der Serie Pleistozan
(System Quartar). Vorherrschende Gebietsarten sind Sand und Kies, z.T. Steine, lokal Gberlagert mit
Hochflutablagerungen.

Die BodenUbersichtskarte (BK 50) stellt die Bodeneinheit Podsol dar. Vorherrschende Bodenart in den
oberen Schichten ist Sand. Die Wertezahlen der Bodenschdtzung liegen im geringen Bereich zwischen
15 und 30.

Der Plangeltungsbereich ist durch das Gebdude der ehemaligen ,Gallitzinpassage” sowie der

zughodrigen Stellplatzanlage gepragt. Im Westen befindet sich ein Garagenhof. Im Bereich der
»Gallitzinpassage” hat sich eine Ruderalvegetation entwickelt.
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Die im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes durchgefithrte Baugrunduntersuchung'® verweist
auf eine Bauaktenrecherche aus dem Jahr 2018. Demnach wurde das Gelande des heutigen
Garagenhofes vor 1990 durch einen Baubetrieb als Lager- und Betriebsflache genutzt. Nach Ende dieser
Nutzung wurde im Bereich einer ehemaligen Betriebstankstelle fir Diesel- und Vergaserkraftstoffe eine
bekannte Bodenkontamination durch Aushub beseitigt. Dazu mussten drei Garagen zurlickgebaut
werden. GemaB der dem Gutachter vorliegenden Akten wurde die Bodenverunreinigung vollstandig
beseitigt. Weitere Altlasten bzw. altlastenverdachtige Flachen sind nicht bekannt.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung:
Bei einem Planungsverzicht wirde sich die oben beschriebene Situation nicht erheblich verdndern.
Langfristig kdnnte der Bewuchs auf der Flache zunehmen.

2.1.2 Gewasser / Grundwasser

Im Plangebiet verlaufen keine offenen Gewasserstrukturen und es sind keine Uberschwemmungsgebiete
vorhanden. In ca. 380 m Entfernung verlauft stdlich des Plangebietes die Ems. Im Bereich des im
Stdwesten gelegenen Garagenhofes konnte im Rahmen der Baugrunduntersuchung'' Grundwasser
zwischen 3,3 m und 3,4m u. GOK festgestellt werden. Der Grundwasserstand'® im Bereich des
~Sondergebietes” wird mit ca. 4,2 m u. GOK angegeben.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchftihrung:

Bei einem Planungsverzicht wirde sich die oben beschriebene Situation nicht verandern.

2.1.3 Klima / Lufthygiene

Das Klima der Stadt Warendorf ist insgesamt als warm-gemaBigt, mit einer Niederschlagssumme von
734 mm zwischen 1991 und 2020 sowie einer Jahresmitteltemperatur von ca. 10,3 °C, zu beschreiben.
Aufgrund der umgebenden Bebauung und der bereits versiegelten Flachen ist innerhalb des
Geltungsbereichs von einem innenstadttypischen Kleinklima auszugehen.

Es handelt sich nicht um ein Kaltluftentstehungs- bzw. Kaltluftsammelgebiet.

Ubergénge zur freien Landschaft bestehen nicht.

19 RSK Alenco GmbH, Baugrunduntersuchung Neubau Arztpraxis und Wohneinheiten, Warendorf, Milter StraBe 64, Essen,
10.02.2021
" RSK Alenco GmbH, Baugrunduntersuchung Neubau Arztpraxis und Wohneinheiten, Warendorf, Milter StraBe 64, Essen,
10.02.2021
2 RSK Alenco GmbH, Altlasten- und Baugrunduntersuchung Gallitzin-Passage, Warendorf, GallitzinstraBe 22-28, Essen,
14.12.2018
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Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung:
Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiurde die derzeitige klimatische Situation beibehalten, die
langfristig dem Klimawandel und der globalen Erwarmung unterlage.

2.1.4 Arten / Lebensgemeinschaften

Der Plangeltungsbereich stellt den Grenzraum der naturrdumlichen Haupteinheit ,, Ostmunsterland” im
Landschaftsraum , Westfalische Tieflandsbucht”.

Die vorherrschende natirliche potentielle Vegetation stellen feuchtigkeitsliebende Waldformen wie der
Feuchte Eichen-Buchenwald, der Feuchte Eichen-Birkenwald (stellenweise mit Erle), der Erlen-Eichen-
Birkenwald (teils Feuchter Eichen-Birkenwald), der Eichen-Auenwald der sandigen Flusstaler
Norddeutschlands (stellenweise Eichen-Hainbuchenwald und Erlenbruchwald), der Traubenkirschen-
Erlen-Eschenwald (stellenweise Erlenbruchwald und Eichen- Hainbuchenwald).

Tatsachlich stocken im Norden und Osten der Planflache auf der Grenze des Gebietes einige Badume. Es
handelt sich hierbei um junge Platanen und Linden.

Die im Rahmen des Planverfahrens durchgefihrte Artenschutzpriifung'® der Stufe | konnte im Plangebiet
keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von planungsrelevanten Vogelarten oder Quartiersstrukturen
von Fledermausen feststellen. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass Quartiere von
Fledermausen im Plangebiet liegen und es zur gelegentlichen Nahrungssuche aufgesucht wird.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich in etwa 175 m2 Entfernung das
Landschaftsschutzgebiet ,Emstal” (LSG-4013-0005) und das Naturschutzgebiet ,,Emsaue westlich
Warendorf” (WAF-070). Im Plangebiet selbst sind keine geschitzten Biotope vorhanden.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung:
Im Falle einer Nichtdurchfihrung der Planung ist von den jetzigen Arten und Lebensgemeinschaften
sowie ihren Lebensraumen auszugehen, sofern sich die randlichen Lebensbedingungen nicht wesentlich

verandern.

2.1.5 Orts- / Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist im Geltungsbereich und seinem Umfeld im Wesentlichen durch die
anthropogene Nutzung gepragt. Im naheren Umfeld gibt es Siedlungs- und Dienstleitungsstrukturen
sowie Verkehrsflachen. Es gibt keine Ubergange zur freien Landschaft.

3 BioConsult i.A.v. Planungsbiro Hahm GmbH: Artenschutzpriifung Stufe | zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.

1.29 , Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe”, Stadt Warendorf; Belm, 13.09.2023
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Die im Plangebiet bestehende ,Gallitzinpassage” ist ein Gebaudekomplex mit mehreren, kleineren
Ladenlokalen. Vorgelagert ist eine Stellplatzfliche vorhanden. Die Umgebung ist durch Ein- und
Mehrfamilienhauser in offener Bauweise mit bis zu drei Vollgeschossen gepragt. Sie verflgen in der
Regel Uber symmetrische Neigungsdacher. Grinflachen sind im naheren Umfeld ausschlieBlich in Form
von Hausgarten vorhanden.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung:
Ein Planungsverzicht wirde Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes ausschlieBen.

2.1.6 Mensch / Gesundheit

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Kernstadtbereich von Warendorf. Im Norden und
Nordosten wird der Bereich durch die , FurstenbergstraBe” und im Stiden durch die , GallitzinstraBe”
begrenzt.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchftihrung:

Bei einem Planungsverzicht wirden keine weiteren Emissionen verursacht werden. Die beschriebene
Situation bliebe fur das Plangebiet sowie die nahe Umgebung unverandert.
2.1.7 Kulturgiter / sonstige Sachgiter

Innerhalb des Geltungsbereichs sind weder Bau- und Bodendenkmaéler noch Naturdenkmadler
vorhanden. Auch Sachguter mit besonderem wirtschaftlichem Wert existieren nicht.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchftihrung:
/

2.1.8 Wechselwirkungen

Die planungsrechtlich festgesetzte Nutzung beeinflusst die unterschiedlichen Umweltaspekte unter
anderem durch ihre Versiegelung und Nutzungsintensitat. Die einzelnen Schutzguter beeinflussen sich
zudem grundsatzlich untereinander und stehen teilweise in einem engen gemeinsamen
Wirkungszusammenhang. Weitergehende besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen
Umweltmedien, die tber die beschriebenen Zusammenhéange hinausgehen, sind nicht erkennbar.
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2.2 Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend werden, soweit moéglich, insbesondere die méglichen, erheblichen Umweltauswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase auf die Schutzgiter beschrieben.

2.2.1 Flache / Boden

Die vorhandenen Freiflachen wie bspw. die Stellplatzanlage, der Anlieferungsbereich sowie die
Aufenthaltsflachen innerhalb der Passage sind im Bestand jedoch durchgehend gepflastert oder
anderweitig versiegelt. Das Plangebiet kann basierend auf dem Ursprungsbebauungsplan bereits heute
zu rd. 80 % versiegelt werden. Durch ein Anpflanzgebot und ein an die Stellplatzzahl gebundenes
Pflanzgebot, welches je Baumstandort eine unversiegelte Flache von 10 m2 vorsieht, wird gegeniber
dem Ursprungsbebauungsplan eine Entsiegelung des Gebietes ermoglicht. Faktisch wird mit dem
vorliegenden Bebauungsplan somit eine Teilentsiegelung innerhalb des Plangeltungsbereiches erreicht,
auf denen wieder eine natlrliche Bodenentwicklung verbunden mit einer Regeneration der
Bodenfunktion einsetzen kann.

2.2.2 Gewasser / Grundwasser

Hinsichtlich des Versiegelungsgrades ist auf den Flachen infolge der festgesetzten Grundflachenzahl
sowie dem festgesetzten Pflanzgebot gegenlber der tatsachlichen Versiegelung langfristig die
Entsiegelung der Flachen zu erwarten. Damit einhergehend sind eine héhere Grundwasserneubildung
sowie ein geringerer Oberflachenwasserabfluss.

2.2.3 Klima / Lufthygiene

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen kénnen allenfalls in sehr kleinem Umfang modifizierte
Klimabeeinflussungen entstehen. Die Flachen koénnen langfristig eine geringere durchschnittliche
Erwarmung und hohere Luftfeuchtigkeit als bisher aufweisen.

2.2.4 Arten / Lebensgemeinschaften

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen wird gegendber dem Ursprungsplan teilweise die
Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen erméglicht. GemaB des Artenschutzgutachtens' kann
nicht ausgeschlossen werden, dass Quartiere von Fledermausen im Plangebiet liegen und es zur
gelegentlichen Nahrungssuche aufgesucht wird. Daher ist es erforderlich, dass ein Fledermausexperte

' BioConsult i.A.v. Planungsbiro Hahm GmbH: Artenschutzpriifung Stufe | zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
1.29 , Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe”, Stadt Warendorf; Belm, 13.09.2023
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abzureiBende Gebaude im Vorfeld auf Vorkommen von Fledermdusen untersucht und ggf. weitere
VermeidungsmaBnahmen formuliert.

2.2.5 Orts- / Landschaftsbild

Relevante Auswirkungen auf das Ortsbild sind im Hinblick auf die zuklnftigen Festsetzungen nicht zu
erwarten, da insbesondere zur ,FlrstenbergstraBe” die stddtebauliche Kante erhalten wird. Zur
. GallitzinstraBe” wird wiederrum eine neue stadtebauliche Kante vorbereitet.

2.2.6 Mensch / Gesundheit

Im Rahmen des Verfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung'® zur Beurteilung der von dem
geplanten Vorhaben ausgehenden Gerauschimmissionen durchgeftihrt worden. Im Ergebnis werden
durch die Gerduschimmissionen des geplanten Lebensmittelmarktes und der Backerei die
Immissionsrichtwerte der TA Larm zur Tag- und Nachtzeit an der bestehenden und geplanten Bebauung
unter Bericksichtigung der formulierten MinderungsmaBnahmen an sémtlichen Immissionspunkten
eingehalten.

2.2.7 Kulturgiter / sonstige Sachgtiter

KulturgUter und sonstige Sachgiiter sind im Plangebiet nicht vorhanden, wodurch mit keinen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes zu rechnen ist.

2.2.8 Wechselwirkungen

Uber die beschriebenen Auswirkungen hinausgehende besondere Wechselwirkungen werden nicht
erwartet.

'3 Richters und Huls, Schalltechnisches Gutachten - Immissionsprognose -, Ahaus, 31.01.2024
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2.3 Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert,
verringert oder, soweit mdglich, ausgeglichen werden sollen, sowie
gegebenenfalls geplante UberwachungsmaBnahmen

\ 2.3.1 Vermeidungs- / Verhinderungs- / VerringerungsmaBnahmen

Um die Nahversorgung der nérdlichen Warendorfer Wohngebiete zu gewahrleisten, soll der Standort
der leerstehenden ,Gallitzinpassage” reaktiviert werden. Durch die beabsichtigte Innenentwicklung
wird eine Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen vermieden. Zur Kompensation der Versiegelung
am Boden sind Dachflachen zu begriinen. Begriinte Dacher sind durch Niederschlagriickhaltung und
Abflussverzégerung zudem ein wichtiges Element fir das urbane Regenwassermanagement. Mit dem
an die Anzahl der Stellplatze gebundenen Pflanzgebot sowie die damit verbundene Mindestanzahl an
zu pflanzenden Baumen wird eine Durchgriinung des Plangebietes erreicht, sowie dem Aufheizen der
Flachen entgegengewirkt. Die unversiegelten Flachen im Bereich der zu pflanzenden Bdume stellen
dabei ein zusatzliches Potenzial fur die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers dar. Um den
hinzutretenden Baukdrper insbesondere zur ,FlurstenbergstraBe” einzugriinen, wird ein Pflanzgebot
festgesetzt.

2.3.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung / AusgleichsmaBnahmen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1.29 ist gemaB § 18 BNatSchG zu prifen ob Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind und auf Grundlage des BauGB lber Vermeidung, Ausgleich
und Ersatz zu entscheiden. Die 6kologische Prifung erfasst und bewertet den rechtlich zuldssigen
Eingriff und stellt diesen dem zukinftig vorgesehenen Eingriffsumfang gegendber. Die Bilanzierung
ergibt, ob ein zusatzlicher Eingriffsumfang entsteht und wie dessen Kompensation erfolgen kann.

Die Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem im Kreis Warendorf praktizierten Kompensationsmodell
(Warendorfer Modell - Neue Fassung 2023). Dieses Modell sieht eine Ermittlung des derzeitigen

Flachenwertes und des Flachenbedarfs fir KompensationsmaBnahmen in 3 Schritten vor.

1. Ermittlung des derzeitigen 6kologischen Wertes fur die vom Eingriff betroffenen Flachen
(Eingriffsflachenwert)

2. Ermittlung der 6kologischen Wertverschiebung (Verlust bzw. Verbesserungen auf der Flache)
durch die Planung (Kompensationswert)

3. Ermittlung der FlachengréBe fur externe KompensationsmaBnahmen, falls auf der
Eingriffsflache entstandene Defizite nicht vor Ort ausgeglichen werden kénnen.
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Bei der Berechnung des Eingriffs wird von einem 100%igen Verlust der Eingriffsflache ausgegangen.
Dementsprechend wird die Kompensationsberechnung ebenfalls auf die Gesamtflache bezogen, um ein
vergleichbares Ergebnis zu erzielen.

Bei der Festlegung geeigneter landschaftspflegerischer MaBnahmen spielt neben dem Umfang vor allem
die Art der MaBnahmen eine groBe Rolle. Diese dienen einerseits dazu, einen wesentlichen Beitrag zur
Wiederherstellung und Stabilisierung des Naturhaushaltes durch die Schaffung neuer Lebensrdume zu
leisten und andererseits die Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen anzureichern.

Hierdurch lassen sich die mit der geplanten BaumaBnahme verbundenen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild verringern.

Diese MaBnahmen unterscheiden sich nach Art und Umfang in:
- Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Diese sollen einerseits in der vorbereiteten Planung stattfinden (z.B. durch Standortwahl) sowie durch
konkrete MaBnahmen wie z.B. Schaffung von Grinflachen umgesetzt werden. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung muss die Unvermeidbarkeit des Eingriffs im Hinblick auf die erforderlichen
baulichen Erweiterungen des Bereiches festgestellt werden, um CUberhaupt die planerische
Realisierungsfahigkeit zu gewahrleisten.

- AusgleichsmaBnahmen

Sie sollen den Verlust von Lebensraumen funktionsbezogen durch die Herstellung adaquater Strukturen
ausgleichen. AusgleichsmaBnahmen erfolgen z.B. Gber die Bepflanzung mit einheimischen Gehdlzen.

Die potenzielle natlrliche Vegetation kennzeichnet das arealbiotische Wuchspotenzial des jeweiligen
Standortes, d.h. sie gibt Auskunft Gber diejenigen Pflanzengesellschaften, die sich heute ohne Stérung
durch anthropogene EinflUsse eingestellt hatten. Bei Ruckgriff auf die Arten dieser Gesellschaft wird ein
HochstmaB an Wiichsigkeit und Standortgerechtigkeit sowie Durchsetzungsvermogen bei gleichzeitiger
Pflegeminimierung erreicht und nachhaltig gesichert. Des Weiteren bietet sie die Mdglichkeit zur
Schaffung von art- und standortgerechten Lebensrdumen flr die Fauna und damit fur die Herstellung
von funktionsfahigen Biozinosen innerhalb des Okosystems.

- ErsatzmaBnahmen

ErsatzmaBnahmen sind dann vorzunehmen, wenn ein Eingriff im Eingriffsbereich nicht vollstandig
ausgeglichen werden kann und andere Belange denen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im
Range vorgehen. Andernfalls ist der Eingriff unzuldssig.

Inwieweit ein 6kologisches Defizit durch den Eingriff entstanden ist, wird durch eine konkrete

Kompensationsberechnung  innerhalo  des  Bauleitplanverfahrens  ermittelt.  Danach  sind
ErsatzmalBnahmen vorzusehen.

Stadt Warendorf, B-Plan Nr. 1.29 , Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe” 33



pbh

LANUNGSBURO HAHM

Durch die Starkung vorhandener Strukturen und Neuanlegung artgleicher Strukturen an anderer Stelle
im Gebiet soll der durch die BaumaBnahme erfolgte Eingriff in Natur und Landschaft zumindest teilweise
ausgeglichen werden.

Die Ermittlung des Eingriffsflachenwertes erfolgt in Bezug auf alle Biotoptypen, die sich innerhalb des
Plangebietes befinden. Dabei werden die Auswirkungen umgebender Flachen auf das Plangebiet
mitberdcksichtigt.

2.3.2.1 Eingriffsermittlung

Da im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes bereits planungsrechtlich zuldssige
Eingriffsmoglichkeiten durch zwei bestehende Bebauungspléne vorhanden sind, mussen in diesem Fall
die Festsetzungen der Bebauungsplane als Ausgangsbiotop herangezogen werden. Die angenommen

Biotope sind im Anhang dieser Begriindung dargestellt.

Vorhandener B-Plan Nr. 1.05 A-B ,Nérdliche Stadterweiterung” — 2. Anderung

e Uberplanung des Biotops Verkehrsflachen (Code 1.1)

Durch den vorhandenen Bebauungsplan sind ca. 1.004 m2 als Verkehrsflache ausgewiesen. Es wird die
Annahme getroffen, dass die Verkehrsflache einen Versiegelungsgrad von 100 %. Versiegelte Flachen
besitzen keinen ékologischen Wert und sind in der Bilanzierung mit einen Wertfaktor von 0 OWE/m2 zu
berlcksichtigen.

e Uberplanung des Biotops , Sonstiges Sondergebiet (Stadtteilbezogenes Ladengebiet)”
(Code 1.1/4.1/8.1)

Der vorhandene Bebauungsplan setzt fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes ein ,Sonstiges
Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,Stadtteilbezogenes Ladengebiet” fest. Das ,Sonstige
Sondergebiet” ist in SO4, SO, und SOs differenziert. Im SOy und SOs wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
Im SO, wird eine GRZ von 0,4 (zzgl. zulassiger Abweichung +50 % bis max. 0,8) festgesetzt. Die GRZ
bietet den Ansatz, das Ausmal3 der maximalen Versiegelung festzustellen. Die vollversiegelten Fldchen
sind als dkologisch wertlos einzustufen und werden entsprechend mit einem Wertfaktor von 0 OWE/m?2
bewertet.

Fur die Granflachen ist eine Gestaltung in ortstblicher Art und Weise anzunehmen, d.h. auch die
Verwendung einer nicht heimischen Bepflanzung. Es wird ein Wertfaktor von 0,3 OWE/m?2 angesetzt.

Der Planzeichnung ist zu entnehmen, dass 8 Einzelbdume innerhalb des Sondergebietes gepflanzt
werden sollen. Entsprechend des Warendorfer Modells werden fir die Kronentraufbereiche jeweils
50 m2 angenommen. Die Baumstandorte werden von der versiegelten Flache abgezogen und mit einem
Wertfaktor von 1,5 OWE/m? bewertet.
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e Uberplanung des Biotops Pflanzgebot fir Grinstreifen (Code 4.5)

Ausgehen von der Begriindung zum vorhandenen Bebauungsplan handelt es sich bei der Festsetzung
um einen privaten Grinsteifen. Konkretisierende Festsetzungen zur Gestaltung des privaten
Grunstreifens enthalt der Bebauungsplan nicht. Bedingt durch die geringe Breite wird eine geringe
dkologische Wertigkeit mit einem Wertfaktor von 0,8 OWE/m2 angesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die in der Planzeichnung eingetragenen Einzelbdaume an dieser Stelle
nicht betrachtet werden, da es sich bei dem Griinstreifen um eine unversiegelte Flache handelt.

e Uberplanung des Biotops Pflanzgebot fir Einzelbdume

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind 22 Einzelbaume in Form von Pflanzgeboten festgesetzt. In
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wird auf eine eigenstandige Bilanzierung dieser
Geholze verzichtet, da auch die Neuplanung vorgibt, dass insgesamt mindestens 22 Einzelbdume zu
pflanzen sind. In Summe wird hierdurch ein Ausgleich im Verhaltnis 1:1 erreicht.

Vorhandener B-Plan Nr. 26/1 — 1. Anderung und Ergénzung.

e Uberplanung des Biotops ,,Mischgebiet” (Code 1.1/4.1)

Der vorhandene Bebauungsplan setzt fir den stdwestlichen Teil des Plangebietes ein , Mischgebiet”
fest. Es ist eine GRZ von 0,4 (zzgl. zulassiger Abweichung +50 % bis max. 0,8) festgesetzt. Die GRZ
bietet den Ansatz, das Ausmal der maximalen Versiegelung festzustellen.

Die vollversiegelten Flachen sind als 6kologisch wertlos einzustufen und werden entsprechend mit einem
Wertfaktor von 0 OWE/m?2 bewertet. Fiir die Grinflachen ist eine Gestaltung in ortsiblicher Art und
Weise anzunehmen, d.h. auch die Verwendung einer nicht heimischen Bepflanzung. Es wird ein
Wertfaktor von 0,3 OWE/m?2 angesetzt.
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1. Bewertung der Biotoptypen BESTAND
(Kompensationsmodell Kreis Warendorf, Stand 2023)

. « . Bestand x
Code Nr. Biotoptyp (nach Warendorfer Modell FlachengroBe| " Flachenwert
ptyp ( ) g SWE/m?
B-Plan Nr. 1.05 A-B "Nérdliche Stadterweiterung" - 2. Anderung
1.1 |Verkehrsflachen 1.004 m2 0,0 0 OWE
Sonstiges Sondergebiet SO1: GRZ 0,8 [2.502] m2
1.1 davon versiegelt (80 %) 2.002 m? 0,0 0 OWE
4.1 davon unversiegelt (20 %) 100 m? 0,3 30 OWE
davon 8 Einzelbaume je 50 m? Kronentraufbereich 400 m? 15 600 OWE
Sonstiges Sondergebiet SO2: GRZ 0,4 (+ 50%) [3.386] n
1.1 davon versiegelt (60 %) 2032 m? 0,0 0 OWE
4.1 davon unversiegelt (40 %) 1354 m? 0,3 406 OWE
Sonstiges Sondergebiet SO3: GRZ 0,8 [340] m2
1.1 davon versiegelt (80 %) 272 m? 0,0 0 OWE
4.1 davon unversiegelt 20 %) 68 m? 0,3 20 OWE
45 |Grunstreifen 355 m2 0,8 284  OWE
B-Plan Nr. 26/1 - 1. Anderung und Ergénzung
Mischgebiet: GRZ 0,4 (+50 %) [629] m?
1.1 davon versiegelt (60 %) 377 m2 0,0 0 OWE
4.1 davon unversiegelt (40 %) 252 m? 0,3 75 OWE
Biotopwert 8.216 m? 1.416 OWE

2.3.2.2 Kompensationsermittlung

Fur die Kompensation des im vorherigen Kapitel ermittelten Eingriffsflachenwertes stehen auf Grundlage
des neuen Bebauungsplanes folgende landschaftspflegerischen MaBnahmen und Freiflachengestaltun-
gen im Geltungsbereich selbst zur Verfligung. Die angenommen Biotope sind im Anhang dieser
Begrindung dargestellt.

e Verkehrsflachen (Code 1.1/2.1)

Durch den Bebauungsplan sind insgesamt ca. 1.002 m2 als Verkehrsflachen ausgewiesen Es wird die
Annahme getroffen, dass die Verkehrsflache einen Versiegelungsgrad von 100 % aufweist. Versiegelte
Flachen besitzen keinen 6kologischen Wert und sind in der Bilanzierung mit einen Wertfaktor von 0
OWE/m2 zu berticksichtigen.

e ,Sonstiges Sondergebiet (GroBflachiger Einzelhandel / Nahversorgung)” (Code 1.1/ 4.1)

Der Bebauungsplan setzt fur das Plangebiet ein ,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung
. GroBflachiger Einzelhandel / Nahversorgung” fest. Es wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die GRZ bietet
den Ansatz, das Ausmal3 der maximalen Versiegelung festzustellen. Die vollversiegelten Flachen sind als
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dkologisch wertlos einzustufen und werden entsprechend mit einem Wertfaktor von 0 OWE/m?2
bewertet.

Fur die Granflachen ist eine Gestaltung in ortstblicher Art und Weise anzunehmen, d.h. auch die
Verwendung einer nicht heimischen Bepflanzung. Es wird ein Wertfaktor von 0,2 OWE/m2 angesetzt.

Ausgehend von den getroffenen Festsetzungen sind 22 Einzelbdume innerhalb der unversiegelten
Flachen zu pflanzen. Entsprechend des Warendorfer Modells werden fur die Kronentraufbereiche jeweils
50 m2 angenommen. Die Baumstandorte werden von der versiegelten Flache abgezogen und mit einem
Wertfaktor von 1 OWE/m?2 bewertet.

e Dachbegrinung (Code 1.4)

Dacher mit Ausnahme technisch erforderlicher Aufbauten sind vollflachig zu begrtinen. Aufgrund dieser
Okologischen  Planungsgrundsatze kann It. Warendorfer Modell von einer 100 %igen
Wertverlustannahme der begrinbaren Dachflachen abgesehen werden. Die gesamte Uberbaubare
Grundstiicksflache im Baugebiet betragt ca. 2.800 m2. Es ist davon auszugehen, dass etwa 25 % dieser
Flache zukiinftig begriint werden miissen. Eine Bewertung erfolgt mit dem Wertfaktor 0,2 OWE/m2.

e Pflanzgebotsstreifen (Code 4.5)

Um den hinzutretenden Baukoérper insbesondere zu ,FlrstenbergstraBe” einzugrinen, wird ein
Pflanzgebot festgesetzt. Dieses darf unterbrochen werden, sofern es zur Gewahrleistung der
Funktionalitat der zu errichtenden Rettungswege erforderlich ist. Im Rahmen der Bilanzierung wird in
Summe von einer Unterbrechung des Pflanzgebotsstreifens in einer Breite von 10 m ausgegangen. Bei
der festgesetzten Breite des Pflanzgebotsstreifens von 3,0 m ergibt dies eine Flache von 30 m2, welche
von der Gesamtflache abgezogen wird. Fir das Pflanzgebot wird eine geringe 6kologische Wertigkeit
mit einem Wertfaktor von 0,8 OWE/m?2 angesetzt.

e Pflanzgebot — mind. 22 Einzelbdume

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind 22 Einzelbaume in Form von Pflanzgeboten festgesetzt. In
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde wird auf eine eigenstandige Bilanzierung dieser
Geholze verzichtet, da unter Berlcksichtigung der Bestandssituation ein Ausgleich im Verhaltnis 1:1
erreicht wird.
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2. Bewertung der Biotoptypen NEUANLAGE
(Kompensationsmodell Kreis Warendorf, Stand 2023)

Code Nr. Biotoptyp (nach Warendorfer Modell) FlachengroBe Neouv?/gllfnge Flachenwert
Verkehrsflachen 1.002 m? 0,0 0 OWE
Sonstiges Sondergebiet SO: GRZ 0,8 [7.214] m2

1.1 davon versiegelt (80 %) 5771 m? 0,0 0 OWE
4.1 davon unversiegelt (20 %) 102 m?2 0,2 20 OWE
8.1 davon 22 Einzelbdume je 50 m? Kronentraufbereich 1.100 m2 1,0 1.100 OWE
45 davon Pflanzgebot 211 0,8 169  OWE
davon Unterbrechung fir Flucht- und Rettungswege 30 m2 0,0 0 OWE
Uberbaubare Grundsticksflache im SO [2800] m?
1.4 Dachbegrinung (25 %) [700] 2 0,2 140  OWE
Biotopwert 8.216 m? 1.429 OWE

2.3.2.3 Kompensationsergebnis

Biotopwert BESTAND| 1.416 OWE

Biotopwert NEUANLAGE| 1.429 OWE

Kompensationsdefizit -13 OWE

Im Ergebnis ergibt sich ein Kompensationstberschuss von 13 OWE. AusgleichsmaBnahmen sind somit
nicht erforderlich.

2.3.3 UberwachungsmaBnahmen

Gegebenenfalls geplante UberwachungsmaBnahmen sind Kapitel 3.2 zu entnehmen. Erhebliche
Auswirkungen werden allerdings nicht erwartet, weshalb keine besonderen Instrumente eines
Monitorings vorgesehen sind.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten
(Alternativen)

Die Bestandsimmobilie entspricht insbesondere hinsichtlich der GréBe der Verkaufsflache nicht den
heutigen MaBstaben an eine zukunftsorientierte Verkaufsstatte. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
sollen der ehemalige Markstandort reaktiviert werden und eine Wiederansiedlung einhergehen. Durch
eine VergroBerung der Verkaufsflache sowie eine Neuorientierung der Stellplatzanlage und der

Stadt Warendorf, B-Plan Nr. 1.29 , Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe” 38



pbh

LANUNGSBURO HAHM

Anlieferung soll der Standort zusatzlich aufgewertet werden. Entsprechend der beschriebenen
Planungsabsichten haben sich keine Planungsalternativen ergeben.

Wahlweise kann der Verzicht auf die vorliegende Planung untersucht werden. Der bereits bestehende
Marktstandort befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 1.05 A-B ,,Nordliche
Stadterweiterung” - 2. Anderung. Die bestehende Situation stellt keine Planungsmdglichkeiten dar, die
der angestrebten Neuordnung des Gebietes entsprechen.

2.5 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe j BauGB

Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten. Die nach dem
Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben innerhalb des ,Sonstigen Sondergebietes” stehen nicht fir eine
Anfalligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen, weshalb hier auf die Beschreibung der MaBnahmen
zur Verhinderung oder Verminderung solcher Vorfalle auf die Umwelt sowie Einzelheiten in Bezug auf
Bereitschafts- und BekampfungsmaBnahmen fir derartige Krisenfalle verzichtet werden kann.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind

Die Zusammenstellung der Angaben im Umweltbericht fuBt auf allgemein zugédnglichen Informationen
zu den unterschiedlichen Umweltmedien sowie auf vorliegenden Angaben der Trager offentlicher
Belange. Zudem erfolgten mehrere Ortsbegehungen.

Fachgutachten zu spezifischen Umweltaspekten (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, schalltechnische
Untersuchung, Baugrundgutachten) wurden durchgefiihrt und in die Begriindung / den Umweltbericht
integriert. Weitere Untersuchungen sind nicht beabsichtigt, da keine deutlichen Anhaltspunkte fir einen
weitergehenden Untersuchungsbedarf vorliegen.

Fur die Eingriffsermittlung ist das Kompensationsmodell des Kreises Warendorf verwendet worden.
Es sind keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten.
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3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchflihrung des Bauleitplans auf die
Umwelt

Derzeit sind mit Ausnahme der Beeintrachtigung des Plangebietes als Lebensraum fur Tierarten keine
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt erkennbar, weshalb hier auf die Beschreibung der geplanten
MaBnahmen zur Uberwachung dieser Beeintrachtigung bei Durchfiihrung des Bauleitplans verzichtet
wird. Besondere Instrumente eines Monitorings sind nicht vorgesehen. Dennoch wird die Einhaltung der
umweltrelevanten Zielsetzungen bei der Konkretisierung und Realisierung der neuen Nutzung in
nachfolgenden Plan- und Genehmigungsverfahren gepruft.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1.29 ,Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe” soll die
Entwicklung einer zukunftsorientierten Verkaufsstatte am Standort der ehemaligen , Gallitzinpassage”
ermoglicht werden. Durch eine VergroBerung der Verkaufsflache sowie eine Neuorientierung der
Stellplatzanlage und der Anlieferung soll der Standort zusatzlich aufgewertet werden. Hauptsachlich
betrifft die Planung Festsetzungen zur Art und MaB3 der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der
Uberbaubaren Grundstlcksflache. Die Umweltauswirkungen beschranken sich vor allem auf eventuell
mdogliche Verdrangungen von Individuen.

Aufgestellt:
Osnabrick, 12.02.2024
Bg/We-21195011-17

Planungsbiro Hahm GmbH
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Anhang 1
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