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\ . Begriindung zum Bauleitplan

\ 1. Aufstellungsbeschluss / rdumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Warendorf hat am 25.06.2020 die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes gemé&R
§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1.29
~Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe” wird gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
durchgefuhrt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient geméaB § 1 Abs. 5 BauGB in Verbindung mit § 5 Abs. 1 BauGB
dazu, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozial gerechte Bodenordnung zu gewahrleisten. Der Bauleitplan soll die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstiicke nach den voraussehbaren Bedlrfnissen der Gemeinde vorbereiten
und in den Grundzlgen darstellen. Der derzeit gultige Flachennutzungsplan der Stadt Warendorf ist seit
dem 24.09.2010 wirksam.

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung soll die Méglichkeit fur eine gewerbliche
Folgenutzung auf dem Standort der leerstehenden , Gallitzinpassage” geschaffen werden. Damit
werden bei der Anderung insbesondere die Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) durch die
Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung bericksichtigt.

Der Plandnderungsbereich in der Gemarkung Warendorf, Flur 31 und Flur 32 ist im Deckblatt der
Begriindung dargestellt und umfasst ca. 0,8 ha. Er liegt nérdlich der , GallitzinstraBe” und westlich der
LFurstenbergstrale”.

2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Die Stadt Warendorf hat nach § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplédne aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Baugesetzbuch fordert gemafB § 1a Abs. 2
BauGB einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen insbesondere die Méglichkeiten der Nachverdichtung zu nutzen. Mit der
vorliegenden Flachennutzungsplandnderung soll die Moglichkeit fur 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 zurtickgebaut werden. Entsprechend den Entwicklungsabsichten
des GrundstUckseigenttimers 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 nahm der Standort eine zentrale Bedeutung in der Nahversorgungssituation der nérdlichen
Warendorfer Wohngebiete wahr. Der Standort soll nun Reaktiviert werden, um die urspringliche
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Situation wieder herzustellen. Durch seine verbrauchernahe und stadtebaulich integrierte Lage ist der
Lebensmittelvollsortimenter auch fur die mobilitatseingeschrankte Bevolkerung ohne PKW erreichbar.
Auch gemaB dem aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Warendorf aus dem Jahr 2018 ist die
Planung und Wiederansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters an diesem Standort, insbesondere
hinsichtlich des neu entstehenden Wohngebietes ,Zwischen In de Brinke und StadtstraBe Nord”, zu
unterstitzen.

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.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Warendorf aus dem Jahr 2010 stellt den
Plangeltungsbereich Gberwiegend als , Sonderbauflache” mit der Zweckbestimmung ,Ladengebiet”
dar. Der studwestlich 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 gelten Lebensmittelvollsortimenter als groBflachiger
Einzelhandel gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO. Die Stadt Warendorf beabsichtigt daher parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1.29  Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe” die
18. Anderung des Flachennutzungsplanes im Verfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB durchzufiihren.

Die angedachte Bodennutzung soll entsprechend den Grundzigen der Planung als , Sondergebiet”
gemaB § 11 BauNVO dargestellt werden. Die Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und
verbindlicher Bauleitplanung wird somit gewahrleistet und dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB gefolgt.

3.  Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Flachennutzungsplan ist den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Fir die Stadt
Warendorf sind der Landesentwicklungsplan NRW und der Regionalplan Munsterland von Bedeutung.
Insgesamt entspricht die Flachennutzungsplandanderung den Gbergeordneten Zielen fir den Standort.
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3.1 Landesentwicklungsplan 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 fir
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 Griinde 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.
Da das Planvorhaben nur die Ansiedlung eines Supermarktes mit erganzender Backerei Filiale vorsieht,

wird Ziel 6.5-8 (Agglomerationsverbot) entsprochen. Die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe im
direkten Umfeld des Vorhabenstandortes ist derzeit nicht vorgesehen.

! Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Edeka Supermarktes
in Warendorf, GallitzinstraBBe, Koln, 21.11.2023
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Grundsatz 6.5-9 ist nicht von Belang, die vorliegende Untersuchung als Grundlage fir die Abwagung
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 geltende Regionalplan Munsterland wurde am 16. Dezember 2013 vom Regionalrat Minster
aufgestellt und am 27. Juni 2014 von der Landesplanungsbehdrde Nordrhein-Westfalen bekannt
gemacht. Seit dem 16. Februar 2016 wird der Regionalplan durch den Sachlichen Teilplan Energie und
seit dem 24. Oktober 2018 durch den Sachlichen Teilplan Kalkstein erganzt. Zudem sind mittlerweile
mehrere Regionalplanédnderungen wirksam geworden. Der Regionalrat Minster hat in seiner Sitzung
am 12. Dezember 2022 mit dem Aufstellungsbeschluss das formelle Verfahren zur Anderung des
Regionalplans Mnsterland eingeleitet.

GemalB Ziel 4 sind Einzelhandelsentwicklungen auf die ,Allgemeinen Siedlungsbereiche” (ASB) zu
konzentrieren. Der Regionalplan Minsterland stellt den Plangeltungsbereich sowohl in seiner gultigen
als auch seiner gednderten Fassung als ASB dar. Die vorliegende Planung steht dem Regionalplan somit
nicht entgegen.

3.3 Darstellungen des Fldchennutzungsplanes

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 der Lebensmittelvollsortimenter als groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO. Mit den beabsichtigen Festsetzungen entspricht der
parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan nicht den planungsrechtlichen Vorgaben des
Flachennutzungsplanes. Der Flachennutzungsplan ist entsprechend zu &ndern. Die 18. Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemafB § 8 Abs. 3 BauGB.

4. Ausgangssituation

Der Anderungsbereich befindet sich im nordwestlichen Kernstadtbereich von Warendorf. Im Norden
und Nordosten wird der Bereich durch die ,FurstenbergstraBe” und im Sdden durch die
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.GallitzinstraBe” begrenzt. Sudwestlich schlieBen seitliche und rlckwartige Grundstiicke der
angrenzenden Bestandsbebauung an.

Die im Plangebiet bestehende , Gallitzinpassage”, welche ein Gebdudekomplex mit mehreren, kleineren
Ladenlokalen und eine vorgelagerte Stellplatzflache umfasst, soll aufgrund Uberwiegend vorhandener
Leerstande zurlckgebaut 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 fur die mobilitatseingeschrankte Bevolkerung
ohne PKW erreichbar.

Im SlUdwesten 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 kein bauordnungsrechtliches Erfordernis.

Das Gelande weist eine geringe Neigung von Westen (ca. 56,3 m tber Normalhéhennull (0. NHN)) nach
Osten (ca. 55,8 m 0. 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 fir 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. Die Flachen sind im Flachennutzungsplan als
»Sonderbauflache” und als ,, Gemischte Bauflache” dargestellt.

5.  Planungsinhalte / Darstellungen

5.1  Bauliche Entwicklung

Ziel der Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Schaffung von Planungsrecht auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung fir die Neuerrichtung groBflachiger Lebensmittelvollsortimenter im
Anderungsbereich. Die Bestandsimmobilie entspricht insbesondere hinsichtlich der GroBe der
Verkaufsflache nicht den heutigen MalBstaben an eine zukunftsorientierte Verkaufsstatte. Mit dem
Vorhaben sollen der ehemalige Markstandort reaktiviert werden und die Wiederansiedlung eines
Lebensmittelmarktes einhergehen. In diesem Zusammenhang wird entsprechend der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung der Anderungsbereich gemaB § 11 BauNVO als ,Sondergebiet” mit der
Zweckbestimmung ,, GroBflachiger Einzelhandel / Nahversorgung, Verkaufsflache max. 1.900 m?
Verkaufsflache” dargestellt.
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5.2 Verkehr

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar angrenzend zu 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die verkehrliche
ErschlieBung des Grundstiickes ist aus stdostlicher Richtung Uber die , GallitzinstraBe” gegeben.
Nordlich des Plangebietes verlduft die 6ffentliche Verkehrsflache , FirstenbergstraBe”. Eine OPNV-
Anbindung besteht ebenfalls Gber die Bushaltestelle , FirstenbergstraBe”, die sich direkt angrenzend an
den Planstandort im Kreuzungsbereich ,FurstenbergstraBe” und ,GallitzinstraBe” befindet. Aus
Richtung der umliegenden Wohnquartiere besteht ein unmittelbarer fuBlaufiger Anschluss an den
Vorhabenstandort. Aufgrund des Uberwiegend flachen Gelandes 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 friiheren
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.

5.3 Technische Infrastruktur

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

GemaB der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durchgefthrten 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 der ,Sonderbauflachen” bei entsprechend
dimensionierten  Versickerungsanlagen grundsatzlich als ausreichend fir eine potenzielle
Regenwasserversickerung einzustufen. Eine Konkretisierung der vorzusehenden MaBnahmen erfolgt auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Informationen zur Versickerungsfahigkeit der Flachen des im
Stdwesten des Plangebietes gelegenen Garagenhofes liegen derzeit nicht vor.

? Lindschulte, Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1.29 ,Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBe”,
Dusseldorf, 06.11.2023

? RSK Alenco GmbH, Altlasten- und Baugrunduntersuchung Gallitzin-Passage, Warendorf, GallitzinstraBe 22-28, Essen,
14.12.2018

Stadt Warendorf, Fldchennutzungsplan — 18. Anderung 9



pbh

LANUNGSBURO HAHM

5.4 Immissionen

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist eine schalltechnische Untersuchung® zur Beurteilung der
von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Gerauschimmissionen durchgefiihrt 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
an samtlichen Immissionspunkten eingehalten.

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

5.5 Bodenbelastung

Im Anderungsbereich ist eine Altablagerung (Nr. 50148) gekennzeichnet. Die auf Ebene der
verbindlichen  Bauleitplanung  durchgefiihrte  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 zurlickgebaut werden.
GemaB der dem Gutachter vorliegenden Akten wurde die Bodenverunreinigung vollstdndig beseitigt.
Weitere Altlasten bzw. altlastenverdachtige Flachen sind nicht bekannt.

In Abstimmung mit dem Kreis Warendorf (Untere Bodenschutzbehorde) wird die Altablagerung nicht
mehr aufgefthrt. Es wird daher zukinftig auf die Kennzeichnung der Altablagerung verzichtet.

5.6  Denkmalschutz / Denkmalpflege

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmaéler im
Sinne des Denkmalschutzes (DSchG NRW). Es liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von
Bodendenkmalern vor. Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern werden nicht
beeintrachtigt.

5.7 Okologie / Landschaftsbild

Der Anderungsbereich wird bereits im Bestand nahezu vollstindig baulich durch die ehemalige
.Gallizinpassage” mit Stellplatzanlage genutzt und versiegelt. Direkte VerknUpfungen zur freien
Landschaft bestehen nicht. Durch seine Lage im nordwestlichen Kernstadtbereich ist das nahere Umfeld

* Richters und Huils, Schalltechnisches Gutachten - Immissionsprognose -, Ahaus, 31.01.2024
> RSK Alenco GmbH, Baugrunduntersuchung Neubau Arztpraxis und Wohneinheiten, Warendorf, Milter StraBe 64, Essen,
10.02.2021
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des Anderungsbereiches insbesondere durch die umliegende Wohnbebauung mit den zugehérigen
Gartenbereichen gepragt.

Zur Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung eine Begutachtung® durch eine Artenschutzpriifung der Stufe | des Anderungsbereiches
sowie dessen naheren Umfeld. Im Ergebnis konnten keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
planungsrelevanten Vogelarten oder Quartiersstrukturen von Fledermdusen im Plangebiet festgestellt
werden. Jedoch kann nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, dass Nistplatze von Vogeln oder
Quartiere von Fledermausen im Plangebiet liegen und es zur gelegentlichen Nahrungssuche aufgesucht
wird. Daher ist es erforderlich, dass ein Fledermausexperte abzureiBende Gebadude im Vorfeld auf ein
Vorkommen von Voégeln und Fledermausen untersucht und ggf. weitere VermeidungsmaBnahmen
formuliert.

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

Das Landschaftsbild wird vor dem Hintergrund bereits vorhandener bzw. zuldssiger baulicher Anlagen
in der Nachbarschaft nicht neuartig beeintrachtigt.

5.8 Bodenschutz

GemalB § Ta Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten  der Entwicklung der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen MaBnahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie die Bodenversiegelung auf das notwendiges MaB zu begrenzen.

Die Stadt Warendorf betreibt einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Aus diesem Grund
wurden in der Vergangenheit vorrangig Projekte der Innenentwicklung geférdert und teilweise auch
durch bauleitplanerische MaBnahmen (8§ 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung)
ermoglicht. Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung sollen die Maoglichkeit fur eine
gewerbliche Folgenutzung auf dem Standort der leerstehenden ,, Gallitzinpassage” geschaffen werden.
Mit dem Vorhaben sollen der ehemalige Markstandort reaktiviert werden und eine Wiederansiedlung
einhergehen.

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ist aufgrund der vorhandenen Versiegelung nicht
mit einer erhéhten baulichen Flacheninanspruchnahme zu rechnen. Die Flacheninanspruchnahme wird
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung reguliert.

® 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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5.9 Klimaschutz

Die Klimatopkarte des LANUV NRW weist fir den Anderungsbereich ein dichtes Gewerbe- und
Industrieklima aus. Die Flachen weisen demnach einen mittleren Versiegelungsgrad von etwa 87 % auf,
wobei der versiegelte Flachenanteil oft gréBer ist als der mit den Gebauden bestandene. In der
Gesamtbetrachtung ergibt sich somit fur die Bestandssituation eine weniger gunstige thermische
Belastung. Diese Bewertung ist aufgrund der baulichen Dichte auch auf das nahere Umfeld
anzuwenden.

Durch die geplanten baulichen MaBnahmen werden voraussichtlich kleinflachige Klimaveranderungen
entstehen. Insbesondere die versiegelten Bauflachen bewirken starker ausgepragte Klimaschwankungen
und eine tendenzielle Reduzierung der Luftfeuchte. Durch die Anlage von Griindachern kénnen fur die
Hitzewellen voraussichtlich gewisse Ausgleichseffekte erzielt werden. Diesbezlgliche Regelungen
werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung getroffen.

5.10 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 prifen.

Der Anderungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes (gem. § 76
Abs. 1T WHG) sowie eines Gebietes, aus dem Uber oberirdische Gewasser der gesamte
Oberflachenabfluss einer einzelnen Flussmiindung, 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.

Der Anderungsbereich befindet sich zudem nicht innerhalb eines Gefahren- bzw. Risikogebietes
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (gem. § 78 b WHG).
Der Schutz vor Meeresiiberflutungen ist aufgrund der Lage des Anderungsbereiches gewahrleistet.

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

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

erwarten.

Nach der Starkregenhinweiskarte des Fachinformationssystems Klimaanpassung (LANUV) sammelt sich
das Niederschlagswasser im ostlichen Bereich des Anderungsbereiches. GemaB der Hinweiskarten

Stadt Warendorf, Fldchennutzungsplan — 18. Anderung 12



pbh

LANUNGSBURO HAHM

kdnnen bei extremen Ereignissen im Bereich der Bestandsbebauung Wassertiefen zwischen ca. 9 cm
und 20 cm erreicht werden. Im Bereich der ,GallitzinstraBe” sowie der ,FirstenbergstraBe” koénnen
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.

Im Jahr 2020 ist fir 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 Gefahrdungen der angrenzenden Gebaude zu erwarten sind.
Auf Ebene des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, 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 Fldachennutzungsplan entspricht damit den Zielen und Grundsatzen des Bundesraumordnungsplanes
Hochwasserschutz.
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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 der vorliegenden Flachennutzungsplananderung sollen die Maoglichkeit fur 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 Schutzgutern vor und nach
MaBnahmenrealisierung dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen erldutert. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird gemaB § 18 Abs. 4
BNatSchG in einer Kompensationsberechnung zu Eingriff und Ausgleichserfordernissen Gberschlaglich
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 fir 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.

e 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 Belastigungen
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. Berlcksichtigung 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 flir 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 fir den Anderungsbereich Schichten der Serie
Pleistozan (System Quartar). Vorherrschende Gebietsarten sind Sand und Kies, z.T. Steine, lokal
Uberlagert 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 Anderungsbereich ist durch das Gebaude der ehemaligen , Gallitzinpassage” sowie der zughdrigen

Stellplatzanlage gepragt. Im Westen befindet sich ein Garagenhof. Im Bereich der , Gallitzinpassage”
hat sich eine Ruderalvegetation entwickelt.
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Die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durchgefiihrte Baugrunduntersuchung’ verweist auf
eine Bauaktenrecherche aus dem Jahr 2018. Demnach wurde das Geldnde 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 zurlckgebaut werden.
GemaB der dem Gutachter vorliegenden Akten wurde die Bodenverunreinigung vollstandig beseitigt.
Weitere Altlasten bzw. altlastenverddchtige Flachen sind nicht bekannt.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfuhrung:

Eine  Nichtdurchfihrung  der  Planung  wirde den  Fortbestand  der  derzeitigen
Flachennutzungsplandarstellung bedeuten (,Sonderbauflachen”, ,Gemischte Bauflachen”) und zu
keiner anderen als der dort im Plan vorbereiteten Flacheninanspruchnahme fihren. Diese wiirde sich
nach dem Bebauungsplan Nr. 1.05 A-B ,Noérdliche Stadterweiterung” — 2. Anderung und dem

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

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 3,3m und 3,4m u. GOK festgestellt werden. Der Grundwasserstand® im Bereich der
ehemaligen , Gallitzinpassage” wird mit ca. 4,2 m u. GOK angegeben.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung:

Bei einem Planungsverzicht wirde sich die oben beschriebene Situation nicht verdndern. Die
Bodeninanspruchnahme wuirde sich nach dem Bebauungsplan Nr. 1.05 A-B ,Nordliche
Stadterweiterung” — 2. Anderung und dem Bebauungsplan Nr. 26/1 — 1. Anderung und Ergénzung
richten.

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.

7 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
° RSK Alenco GmbH, Altlasten- und Baugrunduntersuchung Gallitzin-Passage, Warendorf, GallitzinstraBe 22-28, Essen,
14.12.2018
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Es handelt sich nicht um ein Kaltluftentstehungs- bzw. Kaltluftsammelgebiet.
Ubergénge zur freien Landschaft bestehen nicht.
Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wuirde die derzeitige klimatische Situation beibehalten, die
langfristig dem Klimawandel und der globalen Erwdrmung unterlage.

2.1.4 Arten / Lebensgemeinschaften

Der Anderungsbereich stellt den Grenzraum der naturrdumlichen Haupteinheit , Ostmiinsterland” im
Landschaftsraum , Westfalische Tieflandsbucht” dar.

Die vorherrschende natdrliche 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 des Anderungsbereiches auf der Grenze des Gebietes einige
Baume. Es handelt sich hierbei um junge Platanen und Linden.

Die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durchgefiihrte 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 Fledermdusen im Anderungsbereich liegen und dieser 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 geschiitzten Biotope vorhanden.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchftihrung:

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.

1% BioConsult i.A.v. Planungsbiiro Hahm: Artenschutzpriifung Stufe | zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1.29
.Lebensmittelvollsortimenter GallitzinstraBBe”, Stadt Warendorf; Belm, 28.06.2022
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2.1.5 Orts- / Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist im Anderungsbereich 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.

Die im Anderungsbereich bestehende ,Gallitzinpassage” ist ein Gebdudekomplex mit mehreren,
kleineren Ladenlokalen. Vorgelagert ist eine Stellplatzflache vorhanden. Die Umgebung ist durch Ein-
und Mehrfamilienhduser gepragt. Grunflachen sind im nadheren 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 ,FirstenbergstraBe” und im Stden durch die , GallitzinstraBe”
begrenzt. Von der ehemaligen , Gallitzinpassage” gehen aufgrund der vorhandenen Leerstdnde keine
Immissionen auf die umliegende Nachbarschaft auf. Im Anderungsbereich selbst sind keine
schutzbedurftigen Nutzungen vorhanden, die durch einwirkende Immissionen beeintrachtigt werden
kénnten.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung:
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 Bodendenkméler noch Naturdenkmaler
vorhanden. Auch Sachgiter mit besonderem wirtschaftlichem Wert existieren nicht.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung:
/

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

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplanénderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
flr eine gewerbliche Folgenutzung auf dem Standort der leerstehenden , GallizinstraBe” geschaffen
werden. Die vorhandenen Freiflachen wie bspw. die Stellplatzanlage, der Anlieferungsbereich sowie die
Aufenthaltsflachen innerhalb der Passage sind im Bestand durchgehend gepflastert oder anderweitig
versiegelt. Faktisch wird mit der ermdglichten Versiegelung sowie der auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung vorgesehenen Pflanzgebote eine Teilentsiegelung innerhalb des Anderungsbereiches
erreicht, auf denen wieder eine natirliche Bodenentwicklung verbunden mit einer Regeneration der
Bodenfunktion einsetzen kann.

2.2.2 Gewasser / Grundwasser

Hinsichtlich des Versiegelungsgrades ist auf den Flachen infolge der auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung festgesetzten Grundflachenzahl sowie der festgesetzten Pflanzgebote gegentber der
tatsachlichen Versiegelung langfristig die Entsiegelung der Flachen zu erwarten. Damit einhergehend
sind eine hohere Grundwasserneubildung sowie ein geringerer Oberflachenwasserabfluss.

2.2.3 Klima / Lufthygiene

Durch die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung getroffenen Festsetzungen kénnen allenfalls in
sehr kleinem Umfang modifizierte Klimabeeinflussungen entstehen. Die Flachen kénnen langfristig eine
geringere durchschnittliche Erwarmung und héhere Luftfeuchtigkeit als bisher aufweisen.

2.2.4 Arten / Lebensgemeinschaften

Die vorhandenen baulichen Anlagen stellen insbesondere aufgrund des andauernden Leerstandes einen
potenziellen Lebensraum fur verschiedene Tierarten dar. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist
daher ein Artenschutzgutachten'' erstellt worden. Im Ergebnis kann nicht ausgeschlossen werden, dass
Quartiere von Fledermausen im Anderungsbereich liegen und dieser zur gelegentlichen Nahrungssuche
aufgesucht wird. Es ist daher erforderlich, dass ein Fledermausexperte im Rahmen der Bauausfihrung

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

2.2.5 Orts- / Landschaftsbild

Relevante Auswirkungen auf das Ortsbild sind im Hinblick auf die zuklinftige Nutzung nicht zu erwarten,
da das Landschaftsbild vor dem Hintergrund bereits vorhandener bzw. zulassiger baulicher Anlagen im
Anderungsbereich nicht neuartig beeintrachtigt wird. Die Art der baulichen Nutzung bleibt in Folge der
vorliegenden Flachennutzungsplandnderung bestehen. Eine Uber die bestehenden Verkehrsflachen
hinausgehende Entwicklung erfolgt nicht. Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
sind somit nicht zu erwarten.

2.2.6 Mensch / Gesundheit

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist eine schalltechnische Untersuchung'® zur Beurteilung
der von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Gerduschimmissionen durchgefiihrt worden. Im
Ergebnis werden durch die Gerauschimmissionen des geplanten Lebensmittelmarktes und der Backerei
die Immissionsrichtwerte der TA Larm zur Tag- und Nachtzeit an der bestehenden und geplanten
Bebauung an samtlichen Immissionspunkten eingehalten.

2.2.7 Kulturgiter / sonstige Sachguter

Kulturgtter und sonstige Sachgiter 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.

"2 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 wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt, dass Dachflachen zu begriinen
sind. Begrinte Dacher sind durch Niederschlagrickhaltung und Abflussverzégerung zudem ein
wichtiges Element fir das urbane Regenwassermanagement. Zudem wird ein an die Anzahl der
Stellplatze gebundenes Pflanzgebot festgesetzt, mit dem eine Durchgriinung des Plangebietes erreicht,
sowie dem Aufheizen der Flachen entgegengewirkt wird. Um den hinzutretenden Bauk&rper
insbesondere zur ,FlrstenbergstraBe” einzugrinen, wird in diesem Bereich auf Ebene des
Bebauungsplanes ein Pflanzgebot festgesetzt.

Erhebliche zusatzliche Auswirkungen gegenuber den, bei den im Einzelnen bewerteten Umweltmedien
beschriebenen, sind durch weitere Wechselwirkungen nicht erkennbar.

2.3.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung / AusgleichsmaBnahmen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1.29 ist gemafB § 18 BNatSchG zu prifen ob Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind und auf Grundlage des BauGB (ber Vermeidung, Ausgleich
und Ersatz zu entscheiden. Die 6kologische Prifung erfasst und bewertet den rechtlich zuldssigen
Eingriff und stellt diesen dem zukUnftig vorgesehenen Eingriffsumfang gegentber. 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 Okologischen Wertes fir 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 flur externe KompensationsmaBnahmen, falls auf der
Eingriffsflache entstandene Defizite nicht vor Ort ausgeglichen werden kénnen.
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Eine konkrete Ermittlung des planungsrechtlich zulassigen Eingriffs erfolgt im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung. Uberschldgig kann die Planung als in sich ausgeglichen beschrieben werden.

2.3.2 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten (Alternativen)

Die Bestandsimmobilie entspricht insbesondere hinsichtlich der GroBe der Verkaufsflache nicht den
heutigen Mafstdben an eine zukunftsorientierte Verkaufsstatte. Mit der vorliegenden
Flachennutzungsplananderung sollen die Reaktivierung des ehemalige Markstandort vorbereitet werden
und eine Wiederansiedlung einhergehen. Durch eine VergréBerung der Verkaufsflache sowie eine
Neuorientierung der Stellplatzanlage und der Anlieferung soll der Standort zusatzlich aufgewertet
werden. Entsprechend der beschriebenen Planungsabsichten haben sich keine Planungsalternativen
ergeben.

Wabhlweise 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 Planungsméglichkeiten dar, die
der angestrebten Neuordnung des Gebietes entsprechen. Langfristig wiirde unter Berlcksichtigung des
neu entstehenden Wohngebietes ,Zwischen In de Brinke und StadtstraBe Nord” voraussichtlich ein
Mangel in Bezug auf die Nahversorgungssituation entstehen.

3. Zusatzliche Angaben

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

Die Zusammenstellung der Angaben im Umweltbericht fuBt auf allgemein zuganglichen 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 auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung das Kompensationsmodell
(Stand 2023) 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 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung soll die Médglichkeit fir eine gewerbliche
Folgenutzung auf dem Standort der leerstehenden , Gallitzinpassage” geschaffen werden. Bedingt
durch die beabsichtigte gleichartige Nachnutzung des Anderungsbereiches sind keine negativen
Auswirkungen auf das Ort- und Landschaftsbild zu erwarten. In Verbindung, mit der auf Ebene des
Bebauungsplanes festgesetzten Grundflachenzahl ist trotz der gleichartigen Nutzung von einer
geringflgigen Flachenentsiegelung auszugehen, welche positive Effekte auf die Bodenfunktion und die
Grundwasserneubildung  hat. Hierdurch ist ggf. von einer geringeren Erwdrmung des
Anderungsbereiches sowie einer héheren Luftfeuchtigkeit auszugehen.

Angesichts der Erfordernisse einer nachfrageorientierten Versorgung der Bevolkerung mit Einrichtungen
der Daseinsvorsorge sowie der angestrebten WiedernutzungsmaBnahme ist dieser Eingriff in Natur und
Landschaft unvermeidbar. Der Eingriff kann nicht voraussichtlich nicht vollstandig innerhalb des
Plananderungsbereiches ausgeglichen werden, sodass auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
externe KompensationsmaBnahmen zu benennen sind.

Erhebliche Beeintrachtigungen fur die relevanten Umweltmedien entstehen durch die vorgesehenen

MaBnahmen nicht und koénnen durch die beschriebenen KompensationsmaBnahmen ausgeglichen
werden.

Aufgestellt:
Osnabrick, 09.02.2024
Bg/We-21195011-16

Planungsbiro Hahm GmbH
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