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- »1extilfachmarkte” mit einer Verkaufsflache von max. 380 gm.

RECHTSGRUNDLAGEN '

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
in der zuletzt geanderten Fassung.

~oonstige Lebensmittelfachmarkte fiur Gro3- und Einzelhandel" mit einer Verkaufsflache von
max. 55 gm mit Flachen fur die Produktion und deren Vertrieb vor Ort, Showroom, Bistro

AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Die Darstellung der Grundstlicksgrenzen stimmt mit dem Katasternachweis Uberein. Stand: .
Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung.

Stadt Sassenberg

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

. . . . . Drogeri inkl. Wasch- und 4775  Einzelhandel mit kosmetischen E i d Korperpfl itteln (d NICHT:
,den__ . . Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der p.::f:,?ti:’,?re" e ::z 47789 E!ZZZ.hZEdE. 2:, PZ!:—rf?an'::iez:tikrezliuugnn(;Ss::n::tisc:re‘:\eéfz:l?ger::se‘:\; Ko
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGB|. | S. 3786, in der zuletzt geédnderten Fassung. Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 s == ey =t s == e e e :
. - anrungs- un enussmittel (inki. aus o inzelthanael mi anrungs- un enussmittein un abakwaren (in Verkautrsraumen
ObVI (BGBI. 1199113. 58), in der zuletzt geénderten Fassung. Tobckwgcrem Getrénke und Reform- ’ Bebau u ngsplan
Drees & Hoersch Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom waren)_ : : : : : S ,
21.07.2018 (GV NRW. S. 421 ), neu gefasst durch das Gesetz vom 30.06.2021 , in Kraft getreten am Papier/Birocrtikel/Schreibwaren aus 47.62.2  Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (daraus NICHT: Ein-

zelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)

02.07.2021 (GV.NRW. S.822), in der zuletzt gednderten Fassung.

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), in der zuletzt gednderten Fassung.

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)  47.73

,Poggenbrook” — 17. Anderung

Apotheken
Der Infrastrukturausschuss des Rates der Stadt hatam

beschlossen, diesen Bebauungsplan aufzustellen.
Dieser Beschluss istam __. . ortsiblich bekannt gemacht worden.

. gem. § 2 und § 2a des Baugesetzbuches

ParfUmerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-

zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

Sassenberg, den __ . Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung der (Schnitt-)Blumen aus47.761  Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und Dingemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
- Bekanntmachung vom 08.07.2016 (GV. NRW. S. 559), in der zuletzt gednderten Fassung. del mit Blumen)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009 (BGBI. | S.2585),

Burgermeister Schriftflhrer in der zuletzt geanderten Fassung.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009
Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die Bauleitplanung hatvom __._ . bis . (BGBI. | S. 2542), in der zuletzt geénderten Fassung. 2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
einschlieBlich gem. § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches stattgefunden. Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. 11.2016 (gem. § 9 (1) Nr. 1 u. § 9 (3) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)
Sassenberg, den . (GV. NRW. S. 934), in der zuletzt gednderten Fassung. 2.1 Hbhe der baulichen Anlagen

Fir das Sonstige Sondergebiet SO 1 wird eine maximal eingeschossige Bauweise festgesetzt. Die

Gesetz liber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom _ _ . _ .
maximal zulassige Baukdrperhdhe (Oberkante der baulichen Anlage) wird mit 10,0 m festgesetzt.

18.03.2021 (BGBI. | S. 540), in der zuletzt geadnderten Fassung.

. . B
Blrgermeister

Bezugspunkt ist die angrenzende fertige ErschlieBungsstrale ,Fichtorfer Strale®. S s T ' ] =

Anderung

Eine Uberschreitung der zulassigen Baukdrperhdhe ist fiir technisch erforderliche, untergeordnete
Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten gem. § 16 (6) BauNVO um bis zu 1,50 m
allgemein zulassig.

Die Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange lber die Bauleitplanung hat
vom _ . . bis _ . . einschlief3lich gem. § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches stattgefunden.
Sassenberg,den .

e e 22 Grundflachenzahllm Sonstigen Sondergebiet SO 1 wird die Grundflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.
Burgermeister Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fiir Stellplatze mit ihren Zufahrten und

Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig.
Der Rat der Stadt hatam__ . . gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches beschlossen, diesen Bebauungsplan
 Entwurf mit Begrindung - Gifentlich auszulegen. 3.  FLACHEN ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT VON BAUMEN
Sassenberg. den __.__.___ UND STRAUCHERN

(gem. § 9 (1) Nr. 25 a/ b BauGB)
Burgermelster """"" Schriftfuhrer 3.1 Auf den Stellplatzflachen im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO 1 ist anteilig je 4 Stellplatze ein

grof3kroniger heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.
Dieser Bebauungsplan - Entwurf mit Begriindung - hat gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches in der Zeit
vom _ . . bis _ .. einschliel3lich zu jedermanns Einsicht 6&ffentlich ausgelegen.
Die ortsuibliche Bekanntmachung erfolgte am__ . . >
Diese Auslegung gem. § 3 Abs. 2 wurde gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen gem. § 4 Abs. 2
des Baugesetzbuches durchgefiihrt. ‘
Sassenberg,den . _ ‘\
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Planibersicht 1 : 10.000

Der Rat der Stadt hatam__ . . gem. § 10 des Baugesetzbuches diesen Bebauungsplan als

Satzung beschlossen. Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Stand 25.10.2022 =
Sassenberg,den . a
Bearb. L.H./VI/Bo ]
Blrgermeister Schriftfihrer =
PlangréBe | 75 x 60 0 10 20 30 40 60 m
Gem. § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches ist der Beschluss dieses Bebauungsplanes am ___ . Mafstab 1:1.000 m

ortsiblich bekannt gemacht worden.
Mit dieser Bekanntmachung ist dieser Bebauungsplan in Kraft getreten.
Sassenberg,den .

Planbearbeitung:

wp WoltersPartner
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Bebauungsplan Nr. 5 Begrindung
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Einsichthahme von Unterlagen

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug auf technische Regel-
werke genommen wird — DIN-Normen (DIN 4109 & 45691), Gutachten,
VDI-Richtlinien anderer Art — kdnnen diese im Bauverwaltungsamt der
Stadt Sassenberg, SchiirenstraBe 17, Raum 203 innerhalb der Off-

nungszeiten eingesehen werden.
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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1  Aufstellungsbeschluss und raumlicher
Geltungsbereich
Der Infrastrukturausschuss des Rates der Stadt Sassenberg hat am
17.03.2022 beschlossen, den seit 1973 rechtskraftigen Bebauungs-
plan SBG Nr. 5 ,,Poggenbrook* gemal Baugesetzbuch (BauGB) zu an-
dern (17. Anderung). Die Anderung erfolgt — wie im folgenden Pkt. 1.4
begrindet — als Neuaufstellung eines eigenstandigen Bebauungspla-
nes gem. §§ 2 — 4 Baugesetzbuch (BauGB). Der Bebauungsplan ,Pog-
genbrook* hat inzwischen 16 - teilweise vereinfachte - Anderungen
erhalten.

Der raumliche Geltungsbereich der 17. Anderung des Bebauungspla-
nes SBG Nr. 5 ,Poggenbrook® erfasst den norddstlichen Eckbereich
zwischen Fuchtorfer Stralle / Dusbergstral’e mit den Parzellen 694
und 695, Flur 7, der Gemarkung Sassenberg.

Der Planbereich firr die 17. Anderung entspricht damit dem als Son-
dergebiet festgesetzten Geltungsbereich der 11. Anderung, der mit der
16. Anderung reduziert wurde.

1.2 Derzeitige Situation

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortskerns von Sassenberg im
Kreuzungsbereich zwischen der Fichtorfer Strale (B 475) und der
Dusbergstral3e.

Die derzeitige Nutzung mit einem Lebensmitteldiscounter und Back-
shop sowie einem Textilfachmarkt stellt inmitten der grofflachigen
Wohngebiete einen wichtigen Nahversorgungsstandort dar. Ein ehe-
mals vorhandener Baumarkt wurde inzwischen aufgegeben, so dass
die Raumlichkeiten gegenwartig leer stehen.

Zwischen den Hallen der verschiedenen Markte liegt ein grof3flachiger
Stellplatz mit Zufahrt von der Flchtorfer Stral3e.

1.3 Anderungsanlass und Planungsziel

Anderungsanlass und Planungsziel ist somit, fir den leerstehenden
ehemaligen Baufachmarkt eine Nachnutzung zu erméglichen, um den
gesamten Nahversorgungsstandort zu sichern bzw. zu stitzen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes' fir die Stadt Sassen-
berg bezeichnet den Planbereich als ,Nahversorgungsstandort mit

! Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Sassenberg, Dort-
mund, 03.01.2022
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wichtiger Versorgungsfunktion fur die wohnungsnahe Grundversor-
gung®.

Das Ziel, diesen Standort zu sichern und zu starken rechtfertigt somit
das konkrete Vorhaben, fur den leerstehenden ehemaligen Baufach-
markt eine attraktive ergdnzende Lebensmittelversorgung anzusie-
deln. Konkret besteht als Vorhaben, hier eine Nudelproduktion mit
Showroom und Bistro einzurichten.

Dazu ist es erforderlich, die bisher in der 11. Anderung des Bebau-
ungsplanes getroffene Festsetzung zur kiinftigen Nutzung des ehema-
ligen Baufachmarktes (s. Pkt. 2 der Begriindung) dem konkreten
Vorhaben anzupassen.

Mit der Neuaufstellung wird zudem ein Urteil des Bundesverwaltungs-
gerichtes vom 17.10.2019 berUcksichtigt, dass eine Beschrankung der
Anzahl der zulassigen Betriebe, wie sie bisher in der 11. Anderung
festgesetzt war, (s. auch Pkt. 2 der Begriindung) fur rechtlich unzulas-
sig erklarte.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

. Regionalplan / Flachennutzungsplan

Landesplanerische Zielsetzungen stehen der Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht entgegen, da der Bereich im Regionalplan fiir den
Regierungsbezirk Minster — Teilabschnitt Minsterland als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) festgelegt ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Sassenberg stellt
fur den Planbereich entsprechend dem derzeit rechtswirksamen Be-
bauungsplan fiir den Anderungsbereich ,Sonderbauflache — groRfla-
chiger Einzelhandel“ dar. Das entspricht auch kunftig der geplanten
Zweckbestimmung (s. Pkt. 2 der Begriindung).

o Bebauungsplan Nr. 5 ,Poggenbrook* - 11. Anderung

Der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt mit der 11. Ande-
rung fur den Planbereich auf Grund der damaligen konkreten Nutzun-
gen zwei Sondergebietsbereiche fest.

- SO 1a ,Grof¥flachiger Einzelhandel — Lebensmittelmarkt*
- SO 1b ,Textilfachmarkt, Baufachmarkt, Markte fir Tiernahrung,
Gartenmarktspezifische Erzeugnisse und Campingartikel*

. Landschaftsplanerische Vorgaben
Der seit 2016 rechtskraftige Landschaftsplan ,Sassenberg” trifft keine
Festsetzungen fur das Plangebiet.
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2 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

2.1 Art der baulichen Nutzung

o Sonstiges Sondergebiet SO 1

Der Planbereich wird weiterhin als ,Sonstiges Sondergebiet* (SO 1)
gem. § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

(Die ziffer SO 1 weist auf die durchgehende Nummerierung mehrerer
Sondergebietsstandorte im Stadtgebiet von Sassenberg hin.)

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes erfolgt als ,Nahversor-
gungsstandort® zur Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten und untergeordneten weiteren
Handelsbetrieben. Grundlage fur die Liste der nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente ist das Einzelhandelskonzept der Stadt Sassenberg.
Zulassig sind unter Beachtung der vorhandenen und geplanten Nut-
zungen folgende Betriebe und ihre Kernsortimente mit maximalen Ver-
kaufsflachen:

- .Lebensmitteldiscountmarkte® mit gem. “Sassenberger
Sortimentsliste® nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
und einer Verkaufsflache von max. 975 m? sowie Backshop mit
Sitzbereichen

- ,Textilfachmarkte“ mit einer Verkaufsflache von max. 380 m?

- ~oonstige Lebensmittelfachmarkte fur  Grol3- und
Einzelshandel“ mit einer Verkaufsflaiche von max. 55 m? sowie
Produktion und Vertrieb mit Showroom und Bistro

Liste der fUr die Stadt Sassenberg nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente:
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Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren (inkl. | aus 47.75 | Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnis-

Wasch- und Putzmittel) |aus 47.78.9 sen und Korperpflegemitteln (daraus
NICHT: Einzelhandel mit Parfimerieartikeln
und kosmetischen Erzeugnissen)
Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Wasch- und Putz-
mittel

Nahrungs- und Genuss- | aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genuss-

mittel (inkl. Tabakwa- mitteln und Tabakwaren (in Verkaufsrau-

ren, Getranke und men)

Reformwaren

Papier/Biroartikel/ aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwa-

Schreibwaren ren, Schul- und Biroartikeln (daraus
NICHT: Einzelhandel mit Postern sowie
Kinstler- und Bastelbedarf

Pharmazeutische Arti- | 47.73 Apotheken

kel (Apotheke)

Parfumerieartikel und |aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnis-

Kosmetika sen und Koérperpflegemitteln (daraus NUR:
Einzelhandel mit Parfimerieartikeln und
kosmetischen Erzeugnissen)

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Same-
reien und Dungemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Blumen

Zeitungen/ Zeitschriften | 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitun-

gen

2.2

MaR der baulichen Nutzung

o Geschossigkeit und Baukorperhohen
Im Plangebiet wird die Geschossigkeit auf max. 1-geschossig be-
grenzt. Das entspricht dem derzeitigen Bestand.

Fir die Hallenbaukdrper erfolgt, wie bisher, eine Baukdrperhdhenbe-
schrankung auf max. 10,0 m. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante
der angrenzenden Fuchtorfer Stral’e. Oberer Bezugspunkt ist die
Hohe der baulichen Anlage.

o Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Entsprechend dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO wird die
Grundflachenzahl (GRZ) fur das Sondergebiet mit GRZ 0,8 festge-
setzt. Das entspricht dem bisher zulassigen Mal}.




Gemalk § 19 BauNVO bleibt im Sondergebiet eine Uberschreitung fir
Stellplatze, Zufahrten bis maximal 0,9 (GRZ) zulassig.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ertbrigt sich, da als Kom-
bination aus festgesetzter Geschossigkeit und Grundflachenzahl eine
Uberschreitung der Orientierungswerte gem. BauNVO ohnehin nicht
erwartet werden kann.

o Uberbaubare Flichen / Baugrenzen / Baulinie

Die festgesetzten Baugrenzen entsprechen eng angepasst den beste-
henden Baukoérpern. Damit wird zusatzlich sichergestellt, dass die fest-
gesetzte maximale Verkaufsflache nicht Gberschritten werden kann.
Fir die Festsetzung von Baulinien bestehen keine stddtebaulichen
Grunde.

. Bauweise
Es verbleibt wie bisher bei der Festsetzung einer offenen Bauweise.

2.3 Bauliche Gestaltung

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung gem. Landesbauordnung
sind flr das Sondergebiet bisher im Bebauungsplan Nr. 5 ,Poggen-
brook® nicht getroffen. Nachtragliche Regelungen sind weder durch-
setzbar noch begriindbar.

3 ErschlieBung

Zur ErschlieRung des Plangebietes erfolgt keine Anderung.

Die ErschlieBung der Stellplatzanlage fir das Sondergebiet erfolgt wei-
terhin von der Flchtorfer Stralle im Osten.

Zudem besteht fur das Sondergebiet eine weitere Zu- und Abfahrt zur
Uphuesstralte im Sudwesten.

Das Stellplatzangebot (ca. 77 Stellplatze) bleibt unverandert.
Die teilweise Nutzungsanderung hat keinen Einfluss auf die erforderli-
che Stellplatzanzahl der derzeitigen Parkplatzanlage.

4 Natur und Landschaft / Freiraum

4.1 Freiraum und Griingestaltung

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Poggenbrook* enthalt fur die Stellplatzan-
lage des Sondergebietes die weiterhin geltende Festsetzung zur
Baumgestaltung (1 grof3kroniger, bodenstandiger Laubbaum je 4 Stell-
platze).
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4.2 Eingriffsregelung

Mit Umsetzung der 17. Anderung wird kein weiterer Eingriff in Natur
und Landschaft gem. § 14 BNatSchG vorbereitet. Die bauliche Auslas-
tung sowie der Versiegelungsgrad bleiben unverandert. Bestehende
Grunfestsetzungen werden nicht verandert. Eine Eingriffsbewertung ist
dementsprechend nicht erforderlich.

4.3 NATURA 2000

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Tiergarten, Erweiterung Schachblu-
menwiese“ (DE-4014-301) befindet sich in mehr als 1.000 m Entfer-
nung.

Aufgrund der Art der geplanten bzw. vorhandenen Nutzung und insbe-
sondere aufgrund der Entfernung und Lage des FFH-Gebietes sind
keine Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebietes zu erwarten.

4.4 Biotop- und Artenschutz

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ist gemal® der Hand-
lungsempfehlung des Landes NRW die Durchfuhrung einer arten-
schutzrechtlichen Prifung (ASP) notwendig. Dabei ist festzustellen, ob
im Plangebiet Vorkommen europaisch geschitzter Arten aktuell be-
kannt oder zu erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der
Wirkungen des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vor-
schriften gem. § 44 (1) BNatSchG nicht ausgeschlossen werden kon-
nen. Gegebenenfalls lassen sich artenschutzrechtliche Konflikte durch
geeignete Vermeidungsmalinahmen, inklusive vorgezogener Aus-
gleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) erfolgreich abwenden.

Fir die Beurteilung moglicher artenschutzrechtlicher Konflikte ist dabei
jeweils die aktuelle und nicht die planungsrechtliche Situation im
Plangebiet ausschlaggebend.

o Bestandsbeschreibung
Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut (Gewerbehallen) und
grol¥flachig versiegelt. Relevante Grinstrukturen sich nicht vorhanden.

. Potenzielles Arteninventar
Laut Abfrage des Fachinformationssystems? des Landesumweltamtes
NRW kénnen im Bereich des Plangebietes (Messtischblatt 4014,

2 Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) Nordrhein-Westfalen (0.J.):
Fachinformationssystem geschitzte Arten in NRW. Online unter: www.naturschutzinformationen-
nrw.de/artenschutz/de/arten/blatt.
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Quadrant 1) unter Bertcksichtigung der potenziell betroffenen Lebens-
raumtypen (Gebaude) theoretisch 10 planungsrelevante Arten vor-
kommen; dazu gehdren 2 Fledermaus- und 8 Vogelarten (s. Tab. 1).

Tab. 1: Planungsrelevante Arten fiir Quadrant 1 im Messtischblatt 4014, Stand: Juli
2022. Status: B = Brutnachweis ab dem Jahr 2000 vorhanden; N = Nachweis ab dem
Jahr 2000 vorhanden; R = Rastvogel. Erhaltungszustdnde: G = ginstig, U =
unzureichend, S = schlecht. Na = Nahrungshabitat, FORu = Fortpflanzungs- und
Ruhestatte, () = potenzielles Vorkommen, ! = Hauptvorkommen. Bemerkungen: - =
Vorkommen unwahrscheinlich, - / + = Vorkommen kann nicht ganzlich ausgeschlossen
werden, + = Vorkommen potenziell denkbar.

Art Status Erhaltungszustand Gebaude
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name in NRW (ATL)

Sdugetiere

Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus N U- FoRu!
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus N G FoRu!
Vogel

Athene noctua Steinkauz B u FoRul!
Delichon urbica Mehlschwalbe B U FoRu!
Falco tinnunculus Turmfalke B G FoRu!
Hirundo rustica Rauchschwalbe B u FoRul!
Passer montanus Feldsperling B u FoRu
Strix aluco Waldkauz B G FoRu!
Sturnus vulgaris Star B U FoRu
Tyto alba Schleiereule B G FoRul!

Laut Landschaftsinformationssammlung NRW (@LINFOS) sind keine
Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet und dessen Um-
feld vorhanden.

. Beschreibung des Vorhabens und der Wirkfaktoren

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll der bestehende Nahversor-
gungsstandort durch die Ermoéglichung der Umnutzung des Gebaudes
eines ehemaligen Baumarktes gesichert und gestarkt werden.

Mit der Umsetzung des Planvorhabens sind durch nachfolgende Um-
bautatigkeit sowie die spatere Nutzung (,Betrieb®) verschiedene Wirk-
faktoren verbunden, die zu negativen Auswirkungen auf
(planungsrelevante) Tier- und Pflanzenarten fihren kdnnen. Hierzu ge-
horen im Allgemeinen:

Anlagebedingte Wirkfaktoren

— Geholzfallungen (Entfernung von Nisthilfen / Entwertung von
Hohlenbaumen / Baumhdhlen), Flacheninanspruchnahme,

Baubedingte Wirkfaktoren
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- Flacheninanspruchnahme / Versiegelungen,

- Gebaudeabriss oder -teilabriss, Umbautatigkeiten

- Verdrangung / Vergramung (Scheuchwirkungen durch optische
und akustische Reize, Erschutterungen, Errichtung von
Vertikalstrukturen),

- Barrierewirkungen,

- Stoffeintrage (Staub, Sand),

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

- Verdrangung / Vergramung (Scheuchwirkungen durch optische
und akustische Reize),

- Kollisionsrisiko,

- Stoffeintrage.

Eine erneute Flacheninanspruchnahme erfolgt mit Umsetzung der vor-
liegenden Planung nicht. Auch veranderte Verdrangungs- / Vergra-
mungs- oder Scheucheffekte sind im Vergleich zur derzeitigen
Nutzung nicht zu erwarten.

Lediglich im Rahmen von Umbauarbeiten und damit potenziell einher-
gehenden Teilabrissen oder Sanierungsmallnahmen sind baubedingte
Auswirkungen zu erwarten

. Prognose der artenschutzrechtlichen Konflikte

Unter Berucksichtigung der Bestandsbeschreibung — insbesondere
der Ausstattung des Plangebietes mit Biotopstrukturen, die als poten-
zielles Brut- und / oder essenzielles Nahrungshabitat geeignet waren
— kbnnen einige der theoretisch denkbaren planungsrelevanten Arten
ausgeschlossen werden, da die vorhandene Habitatausstattung nicht
die Lebensraumanspriiche der betreffenden Arten erflillt.

Dies betrifft die alle gemal Messtischblattabfrage planungsrelevanten
Vogelarten.

Im nachfolgenden werden daher nur die Arten betrachtet, deren Vor-
kommen nicht ganzlich ausgeschlossen werden kénnen oder potenzi-
ell denkbar sind:

Dies betrifft die beiden gebdudebewohnenden Arten Zwergfleder-
maus und Breitfliigelfledermaus. Beide Arten kdnnten Teile der Ge-
werbehalle als Fortpflanzungs- und Ruhestatte nutzen Ein
Winterquartier der Zwergfledermaus ist aufgrund der Bausubstanz
eher unwahrscheinlich. Um ein Auslosen der Verbotstatbestande gem.
§ 44 (1) BNatSchG (Tétungsrisiko) zu vermeiden, ist daher ein Abriss
der Gebaude oder Teilabriss im Rahmen von Umbauarbeiten (Entfer-
nung von Fassadenverkleidungen, Dachabdeckungen, etc.) nur
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aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten, d.h. nicht in der Zeit vom
01.03. - 30.09., durchzufiihren. Eine Abweichung von dieser Festle-
gung kann zugelassen werden, wenn durch vorangehende Kontrollbe-
gehungen nachgewiesen wird, dass keine Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Fledermdusen durch die BaumalRnahmen beruhrt
sind. Die Kontrolle ist durch eine Person durchzufihren, die nachweis-
lich uber die notwendige Fachkunde verfligt. Im Falle eines Nachwei-
ses ist die weitere Vorgehensweise mit der unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen.

Als Nahrungshabitat nehmen die Strukturen im Plangebiet aufgrund
der geringen 6kologischen Wertigkeit keine essenzielle Funktion ein.

Unter Berucksichtigung oben genannter Malinahmen kann festgehal-
ten werden, dass bei der Umsetzung der Planung keine Verbotstatbe-
stande geman § 44 BNatSchG entstehen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan mit aufge-
nommen.

4.5 Wasserwirtschaftliche Belange einschlieBlich
Hochwasserschutz
Da Hochwasserereignisse in den letzten beiden Jahrzehnten landes-
weit erhebliche Schaden angerichtet haben und auch zukunftig mit ei-
nem erhohten Schadenspotential zu rechnen ist, hat die
Bundesregierung am 01.09.2021 als Erganzung zum Fachrecht den
landertbergreifenden Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz
(BRPH) beschlossen. Gemall dem Ziel 1.1.1 sind die Risiken von
Hochwassern, einschliellich der davon mdglicherweise betroffenen
empfindlichen und schutzwirdigen Nutzungen zu prifen.
Fir den Anderungsbereich stellt die Gefahren- und Risikokarte ,Tei-
leinzugsgebiet Ems® des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Na-
tur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen fir ein
haufiges Hochwasserereignis (HQhaufig) sowie fiir ein hundertjahriges
Hochwasserereignis (HQ100) keine Betroffenheit dar. Ebenso ist das
Plangebiet von einem Hochwasserereignis mit niedriger Wahrschein-
lichkeit (HQextrem) nicht berUhrt.
Die Starkregenhinweiskarte fur Nordrhein-Westfalen weist im Bereich
der Stellplatzanlage sowie im Siiden des Anderungsbereiches Uber-
schwemmungsbereiche fur ,seltenen Starkregen® (100-jahrliches Er-
eignis) mit einer Wassertiefe von bis zu 0,5 m aus. Bei ,extremen
Starkregen® (hN=90 mm / gm / h) kann die Wassertiefe insbesondere
im Suden der Stellplatzanlage bis zu 0,6 m betragen.
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Dementsprechend sind ggfs. private Schutzvorkehrungen bei Starkre-
genereignissen zu treffen.

4.6 Belange des Bodenschutzes

Gem. § 1a Abs. 2 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.

Mit Durchfiihrung des vorliegenden Bebauungsplanes werden bereits
anthropogen stark Uberformte Flachen Uberplant. Eine zusatzliche In-
anspruchnahme von Boden ist nicht vorgesehen.

4.7 Forstliche Belange
Forstwirtschaftliche Belange sind von der Planung nicht betroffen.

4.8 Klimaschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem erschlossenen Gebiet. Syner-
gieeffekte der ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung kénnen
daher genutzt werden. Des Weiteren sind An- und Neubauten nach
den aktuellen Vorschriften des Gebaudeenergiegesetz (GEG) zu er-
richten. Dadurch werden bautechnische Standardanforderungen zum
effizienten Betriebsenergiebedarf sichergestellt.

Mit der Planung werden weder Folgen des Klimawandels erheblich
verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes unverhaltnismafig ne-
gativ betroffen.

5 Ver- und Entsorgung

Fir die Versorgung (Gas, Strom und Wasser) und Entsorgung (Abwas-
ser-/ Regenwasserbeseitigung) ergeben sich fir die zustandigen Tra-
ger keine Auswirkungen durch die vorliegende Nutzungsanderung.
Diese sind im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigung zu prifen.

6 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Auf Grund derzeitiger und friherer Nutzungen besteht kein Verdacht
auf Altlasten.

Kampfmittelvorkommen wurden ebenfalls nicht vermutet.

7 Immissionsschutz

Aus der beabsichtigten Nutzungsanderung ergeben sich keine Konse-
quenzen fur den Immissionsschutz der angrenzenden Wohnnutzung.
Gegebenenfalls sind diese Belange im Baugenehmigungsverfahren zu
prufen.
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8 Denkmalschutz
Belange des Denkmalschutzes und des Bodendenkmalschutzes sind
von der beabsichtigten Nutzungsanderung nicht beruhrt.

9 Umweltbericht

Gemal § 2a BauGB ist dem vorliegenden Bauleitplan ein Umweltbe-
richt beizufiigen. Dieser fasst die Ergebnisse der gem. §§2 (4)i.V.m §
1 (6) Nr. 7 und 1a BauGB durchzufihrenden Umweltprifung zusam-
men, in der die mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und be-
wertet wurden. Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Daten be-
rucksichtigt der Umweltbericht die Vorgaben der Anlage zu §§ 2 (4)
und 2a BauGB.

Mit der 17. Anderung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, fiir
den leerstehenden ehemaligen Baufachmarkt eine Nachnutzung zu er-
moglichen, um den gesamten Nahversorgungsstandort zu sichern
bzw. zu stitzen. Konkret besteht als Vorhaben, hier eine Nudelproduk-
tion mit Showroom und Bistro einzurichten. Dazu ist es erforderlich, die
bisher in der 11. Anderung des Bebauungsplanes getroffene Festset-
zung zur kunftigen Nutzung des ehemaligen Baufachmarktes (s. Pkt.
2 der Begriindung) dem konkreten Vorhaben anzupassen.

Fir die Plananderung liegen keine Umweltschutzziele vor, die eine
uber ihre allgemeine Gultigkeit (z.B. Schallschutz, Erhalt der Lebens-
grundlagen fur Tier und Pflanzen) hinausgehende spezielle Berlick-
sichtigung erfordern. Ausschlaggebend hierfir sind die Lage im
bestehenden Gewerbegebiet und die sehr geringfluigige Veranderung
der Nutzungen.

Von der Anderung des Bebauungsplans gehen keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf den Menschen aus. Die Schutzguter von Natur und
Landschaft (Mensch, Biotoptypen, Tiere und Pflanzen, Biologische
Vielfalt, Arten und Biotopschutz, Boden, Wasser, Flache, Landschaft,
Klima, Kultur und Sachgdter) sind ebenfalls nicht nachteilig betroffen.
Es wird gegenuber dem bestehenden Planungsrecht kein Eingriff im
Sinne der Eingriffsregelung gemaf BNatSchG vorbereitet, da lediglich
die Nutzungsmaoglichkeit der vorhandenen Gebaude verandert wird.
Die im Anderungsbereich getroffenen Festsetzungen lassen keine un-
vorhergesehenen bau- oder betriebsbedingten erheblichen Umwelt-
auswirkungen erwarten.
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Belange des Artenschutzes sind unter Einhaltung der beschriebenen
Mafnahmen (Bauzeitenregelung) nicht von der Planung betroffen.
Von einer deutlichen Anderung der bestehenden Strukturen im Plan-
gebiet ist bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht auszugehen.
MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen werden unter Bericksichtigung der Eingriffsre-
gelung nicht notwendig.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten, die gegenuber dem Plangebiet
bzw. den getroffenen Festsetzungen stadtebauliche, 6kologische oder
sonstige Vorteile aufweisen, bestehen nicht.

Die Datenerfassung fur die Umweltprifung erfolgte anhand der Be-
rucksichtigung des bestehenden Planungsrechts und erganzender 0Ort-
licher Bestandsaufnahmen. Zusétzliche technische Verfahren wurden
nicht erforderlich. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der er-
forderlichen Angaben traten nicht auf.

MafRnahmen zum Monitoring beschranken sich auf die Prufungen im
Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren. Unbenommen hier-
von ist die Uberpriifung seitens der fiir den Umweltschutz zustéandigen
Behorden gem. § 4 (3) BauGB.

Aufgrund der inhaltlichen Kirze des Umweltberichts ertbrigt sich eine
allgemein verstandliche Zusammenfassung bzw. ist diese gleich lau-
tend den Ausflihrungen im Umweltbericht.

Von den Anderungspunkten sind inhaltlich keine der in der Anlage zu
8§ 2 (4) und 2a BauGB zu prufenden Schutzgiter bzw. sonstigen The-
menbereiche bau oder betriebsbedingt erheblich nachteilig betroffen.

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Sassenberg
Coesfeld, im September 2022

WOLTERS PARTNER
Stadtplaner GmbH
Daruper StralRe 15 - 48653 Coesfeld
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