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Bestandteile des Bebauungsplanes Nr. 58 , Einzelhandelszentrum
SparkassenstraBe“ der Stadt Petershagen

Planzeichnung

Rechtsgrundlagen

Textliche Festsetzungen mit Zeichenerklarung

AuBere Gestalt baulicher Anlagen, sowie der Werbeanlagen

moow>»

Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt

Beigefligt ist diesem Bebauungsplan:

F. Begrindung

G. Schallgutachten

H. Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 58

Dieser Bebauungsplan Nr. 58 ,Einzelhandelszentrum SparkassenstraBe” der Stadt Petersha-
gen, wurde erstellt vom

Biro fur Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen '
DorfstraBe 13

32825 Blomberg-Istrup
Tel.: 05235/ 99793, Fax: 05235 / 99795
E-Mail: halke.lorenzen@t-online.de

‘é- Biro fiir Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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Abb. 1: DGK5 Ubersichtskarte

Abb. 2: Flurkarte mit Geltungs-
bereich

Begrundung

Zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Einzelhandelszentrum Spar-
kassenstraBe” der Stadt Petershagen.

1. Raumlicher Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 58

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im Ortsteil Pe-

1 tershagen der Stadt Petershagen im westlichen Bereich der

historischen Altstadt, westlich und &stlich der Sparkassen-
straBBe.

Der rdumliche Geltungsbereich des B-Planes Nr. 58 wird

| begrenzt:

Im Norden: durch die stdliche Grenze der Flurstiicke
48 Flur 9 (HauptstraBe), 468 (Bremer Stra-
Be, K 49), 34 + 35 (MeBlinger StraBe, K 49)
der Flur 11

Im Westen: durch die 6stliche Grenze des Flurstlickes
395 (Kreisradweg) der Flur 13

Im Siiden: durch die stdliche Grenze des Flurstiickes
47 (Flur 13), des Flurstickes 377 tlw.
(SparkassenstraBe) Flur 13, die &stlichen
Grenzen des gleichen Flurstiickes und der
stdlichen Grenze der Flurstiicke 132, 137
und 158 (Flur 9)

Im Osten: durch die 6stliche Grenze des Flurstlickes
158 (Flur 9)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58 hat eine
GrdBe von rd. 1,449 ha und bezieht sich auf die Flurstlicke
1, 3, 7, 124, 129, 130, 132, 134, 135, 136, 137, 138, 151,
152 und 158 der Flur 9 und 45, 47, 368, 377 tlw., 389, 394,
401 und 402 der Flur 13 der Gemarkung Petershagen.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
im Plan selbst durch die Planzeichen festgesetzt. Der Be-
bauungsplan besteht gem. § 9 BauGB aus:

e Dem Plan mit zeichnerischen Festsetzungen

e Den textlichen Festsetzungen

e Der Begriindung

e Dem Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung.
e Schallgutachten

‘é- Biro fiir Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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2. Verfahren

FiOr den Bebauungsplan ist ein formelles Planverfahren gem.
§ 30 Baugesetzbuch (BauGB) notwendig

e Aufstellungsbeschluss
e Frihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

e Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

o Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB,
e Satzungsbeschluss

3. Anlass und Ziel des Bebauungspla-
nes

Auf der Grundlage des ,Gutachtens zum kommunalen Ein-
zelhandelskonzeptes flr die Stadt Petershagen“ (GMA 2010)
soll im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Petershagen®
die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit fir
die Ansiedlung eines grofBflachigen Einzelhandelszentrums
mit den zugehdérigen Stellplatzen verfolgt werden.

Es ist beabsichtigt, den vorhandenen E-Neukauf Ecke MeB-
linger StraBe/SparkassenstraBe in Verbindung einer Erweite-
rung der Verkaufsflache Ostlich der SparkassenstraBe zu
verlagern. Der E-Neukauf hat derzeit eine Verkaufsflache
von 1.000 m2. Zur Zeit befindet sich auf der gegenuberlie-
genden Seite der SparkassenstraBe ein Getrankemarkt mit
ca. 180 m? Verkaufsflache. Es ist vorgesehen das Gebaude
des Getrankemarktes abzureiBen und auf dem Gesamtareal
im Bereich 6stlich der SparkassenstraBe einen Markt mit ca.
1.950 m? Verkaufsflache zu errichten.

Der neue Verbrauchermarkt soll der Versorgung der Wohn-
bevélkerung mit nahversorgungsrelevanten Sortiment, also
Gatern fur den taglichen Bedarf dienen.

Der Standort des jetzigen Lebensmittelmarktes und der Gbri-
gen Nutzflachen des Gebaudes sollen auch flr die Zukunft
gem. § 7 Kerngebiete Abs. 1 und Abs. 2 Ziffer 1 bis 4 und
Ziffer 6. Bis 7. der BauNVO genutzt werden. Das gleiche gilt
fir die Gebaude, die stdlich der HauptstraBe angrenzen.

‘é- Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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P (TR :, A 4 Raumordnung und Landschaftspla-
4'.! §) 22 o ) nung

o N 0
A N U ﬁﬂ )10y ia Die Bebauungsplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen
iy : (ER = 5., Ll P ')__ﬁ der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
: | b " Il Im Landesentwicklungsplan (LEP NRW) ist das gesamte

Plangebiet als Siedlungsraum dargestellt.

\Kw
)
.;.al?l*

41| Im Gebietsentwicklungsplan/Regionalplan (2005) — fir den
s_‘é,j!f» Regierungsbezirk Detmold Teilabschnitt Oberbereich Biele-

Ry feld ist der Geltungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbe-
: reich (ASB) dargestellt.

Ay j Das Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro) in der
L ! ‘[l| Fassung vom 19.06.2007 besagt im § 24a, dass u.a. Kern-
' #'|| gebiete fir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in

5 ‘& 1| zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden dir-
AR T | fen. Nach dem Abgrenzungsvorschlag des ,Gutachten zum

; .k 1| Kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Peters-
hagen® (GMA, Kéln) befindet sich der Geltungsbereich des

L & 1 i 5 4.9--.
=t 0y # 4
s Syt

TR WAy 17 Y B-Planes in diesem zentralen Versorgungsbereich. Danach
 l s ad Lidenel| entsprechen die Flachenfestsetzungen im Bebauungsplan
Abb. 3: Ausschnitt aus dem den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.
Regionalplan GEP

5. Flachennutzungsplan

| Der derzeit rechtsgiltige Flachennutzungsplan (FNP) weist
| die sudliche Bebauung entlang der HauptstraBe und den
stdlichen Bereich der MeBlinger StraBe zwischen dem
Kreisradfahrweg und der SparkassenstraBBe schon als Kern-
| gebiet (§ 7 BauNVO) aus, wahrend sidlich davon, &stlich
1 und westlich der SparkassenstraBe das Plangebiet des B-
Planes noch als Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)
dargestellt ist. Im Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr.
58 erfolgt die 23. Anderung des FNP der Stadt Petershagen,
= der diesen Planbereich ebenfalls als Kerngebiet ausweist,

| damit gem. § 8 (2) BauGB der Bebauungsplan aus dem FNP
entwickelt wird.

‘ﬂ. Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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6. Der Bedarf eines Verbrauchermarktes
nach dem Gutachten zum kommuna-
len Einzelhandelskonzept

Fir die Stadt Petershagen ist 2010 ein ,Gutachten zum
kommunalen Einzelhandelskonzept® von der GMA Kéln (Ge-
sellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH erstellt wor-
den.

Der Bebauungsplan hat die Ergebnisse des Einzelhandels-
konzeptes zu beriicksichtigen. Fur den Bebauungsplan von
Bedeutung sind folgende Belange:

e Stadtebauliche Ziele" der Stadt Petershagen
e Zentren- und Standortstruktur

e Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereichs Altstadt

e Petershagener Sortimentsliste

e Empfehlungen der Einzelhandelsentwicklung® (Gutach-
ten S. 80 ff)

Das bestehende Einzelhandelsstandortgefiige wird fur die
Kernstadt wie folgt charakterisiert:

e _Die Alistadt Petershagen, die sich im Ortsteil Petersha-
gen-Kernstadt im wesentlichen entlang der HauptstraBe
und der Mindener StraBe erstreckt, weist von allen Ein-
zelhandelslagen im Stadtgebiet Petershagen den dich-
testen und kompaktesten Geschéftsbesatz auf. Der Ein-
kaufsbereich umfasst Angebote aus allen Hauptwaren-
gruppen, hat damit Versorgungsfunktion fir das gesamte
Stadtgebiet und ist als wesentliche innerstadtische Ein-
kaufslage zu bezeichnen®. (Gutachten S. 20)

Auf der Grundlage von Befragungen und der Kaufkraft-
untersuchung kommt das Gutachten u.a. zu folgenden
Bewertungen und Empfehlungen:

e _Der Einzelhandel in der Stadt Petershagen bindet ge-
genwartig insgesamt ca. 48 % der vorhandenen Kauf-
kraft, d.h. ca. 52 % der Kaufkraft flieBt an andere Ein-
kaufsorte ab. Bei den Kaufkraftbewegungen bestehen
sortimentsspezifische groBe Unterschiede. Die héchste
bzw. beste Kaufkraftbindungsquote wird im Nahrungs-
und Genussmittelsektor erreicht (ca. 71 %) (S. 52).

‘é- Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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Abb. 6: Zentraler Versor-
gungsbereich Altstadt Peters-
hagen nach dem ,Gutachten
zum kommunalen Einzelhan-
delskonzept*

e Waéhrend bei der Warengruppe Blumen-, Pflanzen-, Zoo-
logischer Bedarf, Bau-Heimwerker-Gartenbedarf eben-
falls relativ hohe Kaufkraftbindungen vorhanden sind, bei
Gesundheit/Kdérperpflege noch ca. 57 % erreicht werden,
fallen die Kaufkraftbindungen in den Gbrigen Warengrup-
pen flr ein Mittelzentrum relativ niedrig aus (17-40 %).
(It. Gutachten S. 52)

e Als eine Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes wird
der Ausbau des Einzelhandelsangebotes und die Star-
kung der Altstadt Petershagen empfohlen (vgl. S. 57)

Die Sicherung der Versorgungsfunktion, die Attraktivierung
und Weiterentwicklung der Ortschaft und die Steuerung und

| Weiterentwicklung des Einzelhandels der Stadt Petershagen

als Mittelzentrum soll vor allem in dem Gutachten definierten

| zentralen Versorgungsbereich geschehen.

,Der zentrale Versorgungsbereich der Altstadt Petershagen
umfasst im Wesentlichen die HauptstraBe mit dichtem und
zusammenhangendem Einzelhandelsbesatz zwischen den
Magnetbetrieben E-Neukauf im Westen und Rathaus bzw.
Wochenmarktplatz im Osten. Des Weiteren sind die nérdli-
chen Abschnitte der Mindener StraBe und SparkassenstraBBe
mit einbezogen.” (S. 69)

Gerade auf dieser oben genannten Potentialflache bezieht
sich u.a. der Bebauungsplan Nr. 58 ,Einzelhandelszentrum
SparkassenstraBe“. Mit dem geplanten Einzelhandelszent-
rum soll die zentrale Versorgungsbedeutung der Ortschaft
Petershagen qualitativ und quantitativ verbessert werden.
Durch die beiden Leitbetriebe (Anbieter Kuhimann Mindener
StraBe und E-Neukauf bzw. gepl. Einkaufszentrum) als groB-
flachige Magnetanbieter und deren rdumliche Anordnung an
den beiden Enden der HauptstraBe fungieren sie auch als
Frequenzbringer besonders fir den zwischen ihnen liegen-
den Bereich. Dadurch kdnnen die Potentiale von Kopplungs-
oder Spontankaufen besser ausgeschodpft werden.

Der Ausbau und die Entwicklung des Einzelhandelsangebo-
tes u.a. mit Hilfe des gepl. Einkaufszentrums innerhalb des

& | zentralen Versorgungsbereiches der Altstadt Petershagen

Mindener Strae

(HauptstraBe/Mindener StraBe) wird insgesamt ,zur Siche-
rung der Versorgungsbedeutung Petershagen als Mittelzent-
rum, sowie der Bedeutung der Altstadt innerhalb des gesamt
stadtischen Standortgefliges*® fihren (Gutachten S. 73).

Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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Beispielprinzip
Reihe“

der »Engen

Abb. 8: Gebaudeflucht in der
HauptstraBe, durch leichte
Versatze bei aller Klarheit sehr
lebendig

< 7. Bestandsbeschreibung des Planbe-

reiches
7.1 Stadtebauliche Situation

Der historische Stadtkern von Petershagen mit seinen Teil-
bereichen Altstadt mit Fischerstadt und Neustadt mit Beute-

i lei sowie den Hauptachsen HauptstraBe und Mindener Stra-

Be ist heute ein lebendiger, von vielfaltigen und kleinteiligen
Nutzungen gepragter Lebensraum mit unverwechselbarem
Charakter, sowohl in seiner stadtischen Struktur wie in sei-
ner Beziehung zur umgebenen Landschaft. Charakteristisch
ist der Grundriss des historischen Stadtkerns bzw. seiner
unterschiedlichen Quartiere, den StraBen- und Wegenetz,

i der Parzellenstruktur, Raumbildungen und der denkmalge-

schitzten sowie erhaltenswerten historischen Bausubstanz
gepragt.

Die raumbildende, enge Stellung der Baukérper ist das do-
minante Merkmal der StraBe- und Platzbilder der Altstadt,
also auch in der HauptstraBe und Mindener StraBe. Diese
beiden Hauptachsen der historischen Stadt sind durch groB-
zligige StraBenraumbreiten und einheitliche Gebdudefluch-
ten mit leichten Versatzen gekennzeichnet. Diese Versatze
entspringen dem Prinzip der ,Engen Reihe und ergeben
eine besondere plastische Wirkung der einzelnen Baukdrper.
Vor allem in der HauptstraBe und Mindener StraBe mit ihrer
lebhafteren baulichen Entwicklung stehen Fachwerkhuser
des 18. Jahrhunderts, Massivbauten und Neubauten als
trauf- und giebelstédndige Gebaude unmittelbar nebeneinan-
der.

Im Kreuzungsbereich HauptstraBe/Bremer StraBe/MeBlinger
StraBe/SparkassenstraBe, an dem der nérdliche Geltungs-
bereich des B-Planes Nr. 58 grenzt, wurden Geb&ude abge-
rissen, die durch Neubauten ersetzt wurden. Die Neubauten
und die StraBengestaltung (Kreisverkehr) wurden zu einem
Brennpunkt des westlichen Teils des Stadtkerns entwickelt.

Insgesamt ist der Kreuzungsbereich HauptstraBe/Bremer
StraBe/MeBlinger StraBe/SparkassenstraBe gepragt durch
die baulichen Entwicklungen seit den 90er Jahren, die ehe-
mals radumlichen Strukturen und der historische Stadtgrund-
riss ist in diesem Bereich schwer ablesbar. Verkehrstech-
nisch ist dieser Bereich durch den Kreisverkehr neu geord-
net worden, dem der Abriss des markanten Gebaudes
HauptstraBe 42 (ehem. Gaststatte Kriete) vorausgegangen
war.

An der Stelle wurde leicht versetzt der Neubau des depot-
Marktes errichtet. Die Gebaude HauptstraBe 33 und Haupt-
straBe 35 wurden ebenfalls Anfang der 90er Jahre abgeris-
sen. Als Ersatz im Bereich der HauptstraBe 33 wurde 1996

1 das jetzige Geschéftshaus ,Sprick” gebaut, wahrend die am
@ jetzigen Kreisel entstandene Baulicke (HauptstraBe 35)

Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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Abb. 9: Die Gebdude Haupt-
straBe 34-40

Die Gebdude HauptstraBe 34-
40, bilden mit ihrer geschlos-
senen Bebauung und der
schnurgeraden Bauflucht ei-
nen Sonderfall im Stadtbild.
Trotz unterschiedlicher Aus-
formung sind die Einzelbau-
korper nicht mehr plastisch
ablesbar. Dieses Prinzip sollte
nicht mehr weiter fortgesetzt
werden.

| befindet sich das Plangebiet

Neuau MeBlinger
Sparkassen StraBle

Neubau der Sparkasse an der
SparkassenstraBe

nicht wieder geschlossen wurde. Die rlckwartige Scheune
wurde spater abgerissen und wird heute als private Park-
platz genutzt. Somit ist heute in diesem Bereich der histori-
sche Stadtgrundriss mit der engen straBenbegrenzenden
Bebauung mit einer gewissen Torwirkung und der Parzellen-
struktur kaum noch ablesbar.

Nicht nur die stadtebauliche Situation hat sich hier verandert,
sondern auch die Nutzungsstrukturen, wahrend heute die
neue stadtebauliche Situation als unfertig bezeichnet werden
kann.

7.2 Nutzungsstruktur

Die HauptstraBe und die Mindener StraBe bilden quasi das
Rlckgrat des zentralen Versorgungsbereiches der Altstadt
Petershagen. Am westlichen Endpunkt dieses Ruckgrats
mit dem derzeitigen E-
Neukaufmarkt mit einer derzeitigen Verkaufsflache von ca.
1.000 m2. Der zweigeschossige Neubau wird bzw. kann fur
BUrordume und Verkaufsflachen genutzt werden, von denen
sich derzeit zwei im Leerstand befinden. Mit der Erweiterung
und Neubau des Einzelhandelszentrums ist eine Umstruktu-
rierung der Gebaudenutzung vorgesehen. Weitere stdlich
vom E-Neukauf befindet sich auf dem Flurstlick 45 ein ein-
geschossiges Familienhaus und auf dem Flurstick 47 west-
lich an der SparkassenstraBe der zweigeschossige Neubau
der Sparkasse. Ostlich der SparkassenstraBBe existiert der
Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 180 m? und
das Gebaude der Telekom (Schaltzentrale), sowie der Sen-
demast. Die Einrichtungen der Telekom haben Bestands-
schutz.

An der Sldseite der HauptstraBe/Ecke SparkassenstraBe

M steht ein zweigeschossiges, giebelstandiges Gebaude im

Leerstand. Daneben befindet sich ein eingeschossiger An-
bau und zwei zweigeschossige, traufstdndige Backsteinge-
baude Insgesamt ist der Geltungsbereich des B-Planes und
das Umfeld gepréagt durch Wohnnutzungen, sowie durch
Dienstleistungs- und Handelsnutzungen.

7.3 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Situation ist gepréagt durch den Kreisel im
Kreuzungsbereich HauptstraBe/ Bremer StraBe/ MeBlinger
StraBe/SparkassenstraBe. Die ErschlieBung des Plangebie-
tes erfolgt Uber diese StraBBen, was die straBenbegrenzende
Bebauung betrifft, wahrend das neue Einzelhandelszentrum
im rickwartigen Bereich der HauptstraBe Uber die Sparkas-
senstraBe erschlossen wird.

Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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Kreisel im Kreuzungsbereich
HauptstraBe / Bremer StraBe /
SparkassenstraBe / MeBlinger
StraBe mit Blick in die Spar-
kassenstraBe

i

Vorhandener Stellplatz 6stlich
der SparkassenstraBe mit Ge-
trankemarkt und Telekomge-
baude

1 7.4

Mit dem Ausbau des Marktplatzes als ZOB lauft der gesamte
Schulbusverkehr des Gymnasiums und der Grundschule
Uber den ZOB und Uber die SparkassenstraBe. Durch die
Herausnahme des Schulbusverkehrs aus der HauptstraBe
und deren Umgestaltung soll die Aufenthaltsqualitat verbes-
sert werden. Durch den Schulbusverkehr, dem Zielverkehr
(Sparkasse, Einkaufszentrum) und dem allgemeinen schon
vorhandenen Verkehr ist eine bauliche Verdnderung insbe-
sondere aus dem Gesichtspunkt des FuBgéanger-
/Radfahrerverkehrs im Bereich der SparkassenstraBe erfor-
derlich.

Ver- und Entsorgung

Kapazitatsgrenzen der vorhandenen technischen Infrastruk-
tur, die einer weiteren Entwicklung im Geltungsbereich des
B-Plangebietes entgegen stiinden, sind nicht bekannt. Das
vorhandene Betriebsgebdude (Schaltstation) der Telekom
und der Sendemast auf dem Flurstiick 152 haben Bestands-
schutz.

7.5 Grin- und Freiflachenstruktur

Die Freiflachen werden durch einen hohen Anteil von versie-
gelten Flachen gepragt. Dies bezieht sich nicht nur auf die
StraBenraume, sondern vor allem auf die groBen, gebaude-
bezogenen Stellplatzflachen (E-Neukauf, Getrankemarkt,
Telekom und Sparkasse). Die Flachen sind meist mit Asphalt
oder Betonsteinpflaster befestigt. Desweiteren flhrt ebenfalls

B von der SparkassenstraBe ein Weg zu einem gréBeren mit

Asphalt befestigter Stellplatz, der sich sidlich, rickwartig
von der HauptstraBe Nr. 36 befindet. Erhaltenswerte Baum-
bestande und Gehdlze sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Insbesondere zwischen dem Telekomgeb&ude und den
Stellplatzflachen (Flurstick 58) befinden sich hohe nicht

Y standortgerechte Fichten. Ansonsten befinden sich in der

rickwartigen Bebauung der HauptstraBe Relikte von Obst-,
Zier- und Gemusegarten mit niedrigen Strauchhecken. Auch
im vorderen Bereich stehen einzelne BlUtenstraucher und
kleine Baume in Pflanzinseln auf den versiegelten Flachen.
Im Westen des Plangebietes stehen ebenfalls hinter der
Sparkasse Fichten, sowie eine Baumhecke (Birken, Eschen,
Ahorn), die den Kreisradweg (Flurstick 395) begrenzen. Im
Hausgarten nérdlich der Sparkasse stehen vorwiegend auf
der Rasenflache Koniferen und einzelne Laubbaume.

Im Suden, &stlich der SparkassenstraBe grenzt auBerhalb
des Plangebietes eine alte, gut ausgepragte Obstwiese, de-

8 ren Bestand durch MaBnahmen des B-Planes aber nicht

gefahrdet ist.

Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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Abb. 10: Zentraler Versor-
gungsbereich mit Standort
des geplanten Einkaufszent-
rums im westlichen Bereich

8. Beurteilung der Auswirkungen des
Einzelhandelszentrums nach dem
Einzelhandelserlass NRW

Bezlglich der im Einzelhandelserlass NRW v. 22.09.2008
genannten Auswirkungen groBflachiger Einzelhandelsbetrie-
be i.S. v. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ergibt sich folgende
Beurteilung fir das geplante stadtebauliche Vorhaben, wobei
sich u.a. auf das Gutachten und der Stellungnahme der
GMA vom 07.07.2009 bezogen wird.

8.1 Auswirkung auf die Versorgung der Be-
vOlkerung und auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche im Stadtge-
biet und anderen Gemeinden

1| Der Standort des gepl. Einkaufszentrums ist sowohl sied-

lungsraumlich als auch stadtebaulich integriert, da der
Standort im zentralen Versorgungsbereich der Altstadt Pe-
tershagen liegt.

»,Mit dem Neubau des Marktes ist eine Erweiterung von der-
zeit 1.180 m?2 Verkaufsflache (Supermarkt und Getranke-
markt) auf ca. 1950 m2 (ebenfalls inkl. Getrankemarkt) ver-
bunden.

Far den Gesamtmarkt ist ein Umsatz von rd. 8,0 Mio. € zu
prognostizieren, davon rd. 6,9 Mio. € (ca. 85 %) im Nah-
rungs- und Genussmittelsegment. Da es sich im vorliegen-
den Fall um eine Verlagerung/Erweiterung eines bestehen-
den Marktes handelt, ist zu berticksichtigen, dass die Be-
standsflachen bereits vom Markt aufgenommen sind und

~| daher sich nicht wettbewerbsrelevant auswirken. Unter Be-

ricksichtigung des bisher getatigten Umsatzes ergibt sich
modellhaft ein zuséatzliches Umsatzvolumen von ca.
3,2 Mio. €, davon ca. 2,7 Mio. € im Lebensmittelsektor. Die-
ser zusatzliche Umsatz wurde unter der Annahme errechnet,
dass fur das Erweiterungsvorhaben eine identische Fla-
chenproduktivitédt (Umsatz je m? Verkaufsflache) wie fir den
Bestandsmarkt zugrunde zu legen ist. In der Handelswis-
senschaft ist jedoch unbestritten, dass mit steigender Ver-
kaufsflache die Flachenproduktivitat abnimmt und die Um-
sdtze nicht proportional zur Verkaufsflache steigen. Im vor-
liegenden Fall bedeutet dies, dass der tatsachlich zu erwar-
tende Umsatzzuwachs voraussichtlich unter dem ermittelten
Wert von 3,2 Mio. € liegen wird; die Berechnungen stellen
somit einen ,worst-case-Ansatz* dar.

Hinsichtlich der zu erwartenden Wettbewerbswirkungen ist
davon auszugehen, dass sich diese in erster Linie auf sog.
Systemwettbewerber, d.h. auf andere Lebensmittelvollsorti-
menter (Supermarkte) beziehen werden. Des Weiteren ist im

‘ﬁ. Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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,worst-case” zu unterstellen, dass infolge der weitldufigen
Siedlungsstruktur und der zu unterstellenden Mehrfachorien-
tierung der Bewohner in den entfernter gelegenen Ortschaf-
ten eine wesentliche Erhéhung der Kaufkraftbindung nicht
erfolgen wird.

Demnach wird ein GroBteil des zusatzlichen Umsatzes zu
Lasten der Lebensmittelmarkte in den Ortschaften Peters-
hagen und Lahde umverteilt, was einer Umverteilungsquote
von ca. 11 % entspricht. Vor dem Hintergrund, dass im We-
sentlichen die Systemwettbewerber betroffen sein werden,
ist fir den Rewe-Markt und den WEZ-Markt ein wesentlich
héherer Umsatzriickgang zu prognostizieren. Eine ggf. be-
fristete Schwachung dieser Anbieter kann nicht ganzlich
ausgeschlossen werden, eine nachhaltige Beeintrachtigung
der Nahversorgungsstrukturen ist jedoch weder fur die Ort-
schaft Lahde noch flr die Ortschaft Petershagen zu erwar-
ten. Dies ist v.a. auf die Ortsrandlagen dieser Méarkte und der
damit verbundenen geringeren fuBlaufigen Versorgungsfunk-
tion zurlGckzufiihren. Da sich diese Standorte zudem auBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche befinden, ist eine stad-
tebauliche Beeintrachtigung nicht zu unterstellen. Darlber
hinaus wird v.a. der WEZ-Markt nicht so negativ betroffen
sein werden, da dieser im Wesentlichen auf das 0stliche
Stadtgebiet von Petershagen ausgerichtet ist, wahrend die
Anbieter in der Ortschaft Petershagen (Rewe und E-
Neukauf) starker das westliche Stadtgebiet versorgen. Fir
den Rewe-Markt ist vor dem Hintergrund der direkten Lage
der B 61 ebenfalls keine Existenzgefahrdung zu erwarten, da
er durch die autokundenorientierte Lage ein weitlaufiges
Einzugsgebiet erschlieBt.

Demzufolge ist festzustellen, dass das Planvorhaben (Su-
permarkt inkl. Getrankemarkt) voraussichtlich zwar spirbare
Umsatzumverteilungen und damit Umsatzverlagerungen
innerhalb der Stadt Petershagen ausldésen wird, dass vor
dem Hintergrund der Lage im zentralen Versorgungsbereich,
der damit verbundenen Synergieeffekt flr die bestehende
Einzelhandelslage sowie der Nahversorgungsfunktion des
Marktes fir die umgebende Wohnbevdlkerung eine insge-
samt positive Beurteilung der Verlagerung und Erweiterung
des E-Neukauf ,Réthemeier” erfolgen kann.” (GMA v.
07.07.2009)

Mit der nahversorgungsrelevanten Ausrichtung des Sorti-
mentes wird die Versorgung der Bevdlkerung in der Altstadt
Petershagen nicht nur gesichert, sondern verbessert. Somit
kann sich fir die Nahversorgungsbereiche im Sinne der
Auswirkungen auf die zentrale Versorgungsstruktur keine
stadtebaulich negative Auswirkungen ergeben. Das geplante
Einkaufszentrum entwickelt und starkt die bisherige Kauf-
kraftbindung, die weder die vorhandene Nahversorgungssi-
tuation in der Altstadt noch die Versorgungsfunktion der
Nachbarkommunen stadtebaulich im Hinblick auf die Ver-
sorgung der Bevdlkerung und Entwicklung des zentralen

‘ﬁ- Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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Versorgungsbereich im Stadtgebiet oder in anderen Ge-
meinden beeintrachtigt.

8.2 Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung und auf den Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie
bisher Uber die HauptstraBe, den Kreisel im Kreuzungsbe-
reich und direkt von der SparkassenstralBe.

Die Dimensionierung der StraBenparzelle der Sparkassen-
straBe vom Kreuzungsbereich (Kreisel) bis zu den sudlich
der Sparkasse geplanten Stellplatzen ist fir den an- und
abfahrenden Verkehr, der durch die geplanten Vorhaben des
B-Planes erzeugt wird, nicht ausreichend.

Die Stellplatze im Osten werden vorwiegend dem neuen
! Verbrauchermarkt und die Stellplatze im Westen der Spar-
| kassenstraBe dem Eckgebaude (SparkassenstraBe/MeBlin-
ger StraBe) sowie der Sparkasse zugeordnet. Die Einfahrt

= — zum Verbrauchermarkt soll gegentber einer Einfahrt zu den
Blick vom Kreisel in die Spar- g;q|n1atzen im Westen liegen. Aus Verkehrssicherheitsgriin-
kassenstraBe den muss zumindest vom Kreisel bis zu den siidlich der
Sparkasse liegenden Stellplatzen ein beidseitiger FuBweg
ausgebaut werden. Eine fuBlaufige Verbindung von der
HauptstraBe zu den Stellplatzen und von diesen zur Spar-
kasse und zum Verbrauchermarkt muss entlang der Spar-
kassenstraBe gewahrleistet werden.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir den Verbrau-
chermarkt der Sparkasse und dem Eckgebdude am Kreisel
werden Ostlich und westlich der SparkassenstraBe Stellplat-
ze errichtet. Ostlich im Bereich des neuen Verbrauchermark-
tes ca. 102 Stellplatze, westlich zwischen Sparkasse und
Kreisel ca. 65 und sldliche der Sparkasse 33 Stellplatze,
also insgesamt ca. 200 Stellplatze.

Zur Berechnung des Stellplatzbedarfes der im B-Plan mégli-
chen Vorhaben kann auf die Landesbauordnung Nordrhein-
Westfalen zurlickgegriffen werden, in der Richtzahlen fir
den Stellplatzbedarf, aufgefliihrt werden. Nach allgemein
dblicher Genehmigungspraxis wird fir den groBflachigen
Einzelhandel eine Bemessungsgrundlage von einem Stell-
platz je 10-20 m2 Verkaufsflache fir den Stellplatzbedarf
angesetzt. Die 33 Stellplatze stdlich der Sparkasse sind
mehr dieser zugeordnet, wahrend die lbrigen 167 Stellplatze
auf den Einzelhandel ausgerichtet sind. Hiernach ergibt sich
ein Stellplatzbedarf (ca. 1950 m? neuer Verbrauchermarkt
+1200 m? Einzelhandelsflache Eckgeb&dude Kreisel =
3.150 m?) von 157-315 Stellpldtzen. Die Plankonzeption
sieht ein Angebot von rd. 200 Stellplatzen vor, so dass eine
bedarfsgerechte Anzahl an Stellplatzen im Plangebiet vor-
gehalten werden kann.

Abb. 11: Mdéglicher Ausbau
der SparkassenstraBe

‘ﬁ. Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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Abb. 12: Mégliches Stellplatzkonzept mit Ausbau der SparkassenstraBBe

8.3 Auswirkungen durch schadliche Um-
welteinwirkungen

8.3.1 Immissionsschutz

Schéadliche Umwelteinwirkungen kdnnen sich ergeben durch
das erhdhte Verkehrsaufkommen in der SparkassenstraBe,
durch den stéarkeren Zu- und Abfahrtsverkehr der geplanten
Vorhaben (Kundenstellplatze), den Anlieferverkehr und den
betriebsbedingten Larm (Abgasanlagen, Kuhlventilatoren
usw.). Betroffen von diesen Immissionen kénnen insbeson-
dere die derzeit bebauten Wohnbauflachen &stlich des B-
Planvorhabens an der BeuteleistraBe und der mdglichen
Wohnnutzung an der HauptstraBe sein.

Far den geplanten Einzelhandelsmarkt an der Sparkassen-
straBe wurde im Rahmen des Bebauungsplanes ein Larm-
gutachten erstellt. Auf Grund der innerstadtischen Lage ist
das Plangebiet durch Immissionen aus dem StraBenverkehr
im Bereich der HauptstraBe/Kreuzungsbereich und der
SparkassenstraBe vorbelastet, d.h. im Plangebiet sind
Larmgrundbelastungen vorhanden.

‘ﬁ. Biro fiir Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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Das Larmgutachten ist Bestandteil des Bebauungsplans. In
dem Gutachten wird nachgewiesen, dass ein Einzelhan-
delsmarkt in der im Bebauungsplan vorgesehenen GrdBe
betrieben werden kann, ohne dass die einschlagigen
Grenzwerte an den IP 02-05 Uberschritten werden (WA-
Gebiet tagstiber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A)). Die im Gut-
achten vorgeschlagenen MaBnahmen am IP 01 (Sparkas-
senstraBe 7) sind ggf. im Rahmen des bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsverfahrens als Auflagen zu Uberneh-
men.

8.3.2 Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 58

Auf Grund der Uberlagerung der vorhandenen mit den abzu-
schatzenden, untersuchungsbedingten und zusétzlichen
Verkehrsmengen durch die Umsetzung des Bebauungsplans
ist eine verkehrstechnische Beurteilung erforderlich gewor-
den, die die Anforderungen an die StraBenraumgestaltung,
sowie die Anbindung des Bauvorhabens auch an das Uber-
geordnete StraBBennetz zur leistungsfahigen Verkehrsab-
wicklung Uberprift. Zu diesem Zweck ist von ,PGT Umwelt
und Verkehrs GmbH" Hannover im Auftrag der Stadt Peters-
hagen eine Verkehrsuntersuchung (Januar 2011) abge-
schlossen worden, die Bestandteil des Bebauungsplanes Nr.
58 ist. Auf der Grundlage der 6értlichen Situation ist eine Ver-
kehrsmengenuntersuchung des Kfz-Verkehrs durchgefihrt
worden, auf die sich die Verkehrsanalyse stitzt und die még-
lichen zukinftigen Verkehrsmengen prognostiziert worden
sind.

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen
und Empfehlungen, die im B-Plan bzw. bei der Umsetzung
des Bauvorhabens Berlcksichtigung finden sollen.

,» Analyseverkehrsmengen

Zur Ermittlung der Analysebelastung wurde eine Ver-
kehrserhebung im Nachmittagszeitraum (15.00 bis 19.00
Uhr) durchgefiihrt. Die SparkassenstraBe weist in den
nachmittdglichen Stunden eine Querschnittsbelastung
von rd. 900 bis 950 Kfz/4 h auf. Der Schwerverkehrsanteil
ist sehr gering. Schulbusverkehr nutzt die StraBe verstarkt
zu Schulanfangs- und —schlusszeiten.

Werden die 4-Stunden-Werte der SparkassenstralBBe auf
Tageswerte umgerechnet, so liegt die Querschnittsbe-
lastung bei rd. 3.000 bis 3.500 Kfz/24 h.

‘é- Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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VK: Bestand / Plan ung
in etwa gleich

Drogerie, ggf. Fitness
(durch Umnutzung) J . : -
neue VK: + 1000 m* : R 7% ; EDEKA

= ! ; b VK: 1.950 m’
neue VK: + 770 m*

zusatzliche Verkaufsflache : ca. 1.770 mz.

zusatzlicher Kfz-Verkehr pro Richtung
(Kundenparkplatzzu- / ausfahrt)
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37 Kfz/h 55 Kfz/h

=>ca. 1 Kfz/ min ' =>ca. 1 Kfz / min
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Abb. 13: Verkehrserzeugung und Verteilung der Kundenneuverkehrsstrome (aus der Ver-
kehrsuntersuchung Petershagen EDEKA, PGT)

‘*. Baro fir Orts- und Landespflege
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i Vorrangparkplatz Sparkasse |
e i | und "Ergdanzungsparkplatz” |

Verkehrsstrome
{Kfz / nachmittigl. Spitzenstunde)}

12 Bestand (2010)

99 Prognose

2153 100820 Planung 1_1000.cdr

Abb. 14: Prognose Verkehrsstrome (aus der Verkehrsuntersuchung Petershagen EDEKA,
PGT)

‘*. Baro fir Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen



STADT PETERSHAGEN

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
,Einzelhandelszentrum SparkassenstraBe® 19

Verkehrserzeugung infolge der Verkaufsfldchenerwei-
terung

Unter Zugrundelegung anerkannter Verfahren wurde das
zukinftig auftretende Kundenverkehrsaufkommen ermit-
telt. Dabei wurde modelltechnisch — unter Berlicksichti-
gung der Ergebnisse der Verkehrserhebung — das Kun-
denverkehrsaufkommen des EDEKA-Marktes vor und
nach der Verkaufsflachenerweiterung berechnet. Aus der
Differenzbetrachtung ergibt sich die Zunahme der Kun-
denverkehre.

Nach der Verkaufsflichenerweiterung ist davon auszuge-
hen, dass am Wochenanfang rund 370 Pkw/24 h und am
Wochenende ca. 550 Pkw/24 h zusétzlich den EDEKA-
Markt aufsuchen werden.

An den Parkplatzzu- und -ausfahrten ergibt sich nach
dem Berechnungsansatz von FABER ein Kundenver-
kehrsaufkommen von ca. 1.270 bis 1.680 Kfz/24 h und
Richtung. In Spitzenzeiten verteilt sich das Verkehrsauf-
kommen auch auf dem vorhandenen Parkplatz auf der
Westseite.

Trotz der Ladendffnungszeiten von 07.00 bis 22.00 Uhr
wird der Spitzenstundenanteil mit 10 % angenommen, so
dass im Maximalfall mit rund 170 zu- und abflieBenden
Pkw in der Stunde vom und zum EDEKA-Markt zu rech-
nen ist.

ErschlieBungsplanung

Die ErschlieBung des Kundenparkplatzes soll vollstdndig
Uber die SparkassenstralBBe erfolgen.

Neben einer Hauptzu- und —ausfahrt ist fir den Verkehr
eine zweite Zu-/Ausfahrt am sddlichen Grundstlicksende
vorgesehen, (ber die auch der Lieferverkehr abgewickelt
wird.

Nach den glltigen Richtlinien ist zur Aufrechterhaltung
des Verkehrsflusses im Zuge der SparkassenstralBe ein
Linksabbiegefahrstreifen nicht notwendig.

Fur die Verbesserung der FuB- und Radwegefihrung zum
Markt wird eine direkte Querung im Parkplatzbereich an
der Hauptzu-/-ausfahrt empfohlen. Die Ausfihrung dieser
Querung kann wahlweise durch eine deutliche bauliche
Kennzeichnung mittels unterschiedlicher Pflasterbeldge
oder durch Einbau einer Mittelinsel erfolgen. Diese Que-
rung dient auch Kunden mit Einkaufswagen, da in den
Spitzenzeiten von einer Nutzung der westlichen Stellplét-
ze fdr den auf der éstlichen StraBenseite liegenden EDE-
KA-Markt ausgegangen werden muss. Dariber hinaus
soll eine direkte Anbindung an den Kreisradweg im Be-
reich des westseitigen Parkplatzgeldndes erfolgen.

Zur Sicherung der vermehrten Querung zwischen dem
zukdnftigen Drogeriemarkt und dem EDEKA-Markt im Be-
reich der Einmindung der SparkassenstraBe in den

‘é- Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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Kreisverkehrsplatz ist ein Fahrbahnteiler / eine Que-
rungshilfe vorgesehen.

Weitere Hinweise zur ErschlieBung

Ergédnzend sind weitere Hinweise zur ErschlieBung zu
prtfen:

- Uberpriifung der Gehwegbreiten im Bereich der Arka-
den des vorhandenen Gebdudes, ggf. Ergdnzung ei-
nes etwa 2,00 m breiten Gehweges neben der Fahr-
bahn im Bereich der SparkassenstralBBe auf der West-
seite.

- Die verkehrliche Anordnung ist mit den Busbetreibern
abzustimmen.*”

(PGT Umwelt und Verkehr GmbH; Verkehrsuntersuchung S.
22+23)

8.3.3 Umweltvertraglichkeitspriufung

GeméaB Anlage 1, Nr. 18.6 UVPG gehéren groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe zu den ,UVP-pflichtigen Vorhaben®, so-
fern sie eine bestimmte GréBenordnung Uberschreiten und
im bisherigen AuBenbereich errichtet sind. Letzteres ist hier
nicht der Fall. Aufgrund des Erreichens der Prufkriterien zur
Verpflichtung einer Vorprifung zur Durchfiihrung der Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVP) gemaB § 3¢ UVPG nach
Anlage 1 Ziffer 18.6.2 wird gemaB § 2a BauGB der Begrin-
dung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht als Vorprifung
beigeflgt, in dem die Umweltfolgen dargelegt werden und
eine Prifung der Umwelterheblichkeit vorgenommen wird.

Mit den im B-Plan dargestellten Vorhaben sind keine erheb-
lichen Umwelteinwirkungen oder Auswirkungen auf die Be-
volkerung im Umfeld verbunden, zumal der Geltungsbereich
durch die hohe Versiegelung der Flachen und dem bisheri-
gen Verkehrsaufkommen schon vorbelastet ist. Erhebliche
Auswirkungen auf das Ortsbild sowie den Naturhaushalt sind
nicht gegeben.

Aus diesem Grund ergibt sich keine Notwendigkeit zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
UVPG.

‘é- Biiro flr Orts- und Landespflege
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HauptstraBBe 38-40

9. Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich keine Bau- und Kunstdenkmale
nach § 2 DSchG.

Durch den Abriss von Geb&uden in den 90er Jahren im
Kreuzungsbereich HauptstraBe/MeBlinger StraBe/ Sparkas-
senstraBe, dem Bau des Verkehrskreisels aus verkehrstech-
nischen Gesichtspunkten im Kreuzungsbereich und dem
Neubau an der HauptstraBe und Ecke Sparkassenstra-
Be/MeBlinger StraBe ist der geschichtliche Stadtgrundriss
mit der engen straBenbegrenzenden Bebauung, der histori-
schen Parzellenstruktur und die Torwirkung (Haller Tor) nicht
mehr ablesbar. Im Zuge des Vorhabens Einzelhandelszent-
rums sollen die Gebaude HauptstraBe 38 und 40 abgerissen
und durch Neubauten ersetzt werden, sowie durch einen
Zugang zum neuen Verbrauchermarkt von der HauptstraBe.
Die Gebaude sollen nach dem straBentypischen Prinzip der
,=Engen Reihe“ die charakteristische Kleinteiligkeit der Ge-
b&ude- und Parzellenstruktur in der HauptstraBe nachzeich-
nen. Die Neubauten entsprechen den Baukérpern und Fas-
saden und folgen somit dem tradierten stadtebaulichen Ord-
nungsprinzip. Die Neubauten sind z.T. tber den historischen
Parzellenstrukturen vorgesehen, aber im gesamten Baukor-
per sind sie so gestaltet, dass das Prinzip der historischen
Parzellenstruktur eindeutig ablesbar ist.

Mit Bekanntwerden der mdglichen Bauvorhaben im Gel-
tungsbereich des B-Planes und dem damit geplanten Abriss
der Gebaude Nr. 38 und 40 in der HauptstraBBe, hat das Amt
fir Denkmalpflege in Westfalen mit dem Schreiben v.
08.12.2009 beflrwortet, im Rahmen der Benehmensherstel-
lung gem. § 21 Abs. 4 S. 1 DSchG die Unterschutzstellung
der beiden Gebdude durch Eintragung in die Denkmalliste
gem. § 3 DSchG vorzunehmen.

Das LWL hat mit Schreiben vom 22.10.2009 folgende Aus-
sage zu der typischen Grundrissstruktur der Gebdude mit
mittigen Langsflur und original erhaltender Ausstattung im
Kernbau getroffen: ,Was die Schaffung barrierefreier Ver-
kehrs- bzw. Verkaufsflachen in den Erdgeschossen der bei-
den Denkmale betrifft, so stellen wir Ihnen anheim, nach § 9
DSchG NW die Erdgeschosse bei Bedarf zu entkernen und
durch Herabziehen der Erdgeschossfensterbriistungen das
dort Dargebotene in deutlicher Weise prasentieren zu kon-
nen. Dartber hinaus gehende Bedenken gegen den Bau des
Supermarktes bestehen aus denkmalrechtlicher Sicht nicht*.
Die Stadt Petershagen teilt in ihrer Sitzung am 17.12.2009
die Auffassung des LWL (Amt fir Denkmalpflege in Westfa-
len) nicht die Eintragung der Gebaude HauptstraBe 38 und
40 in die Denkmalliste gem. § 3 DSchG vorzunehmen.
(Schreiben v. 21.09.2009)

,In die geplante stadtebauliche Neuordnung l&asst sich das
vorhandene Gebaude HauptstraBe nicht mehr funktional und
tragféhig einbinden. Das Geb&ude HauptstraBe 38 lasst sich
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aus funktionaler, gestalterischer und ékonomischer Sicht nur
auBerst schwierig in den geplanten Komplex des Vollsorti-
menters einbinden.

Unter Einbeziehung der bereits denkmalpflegerisch zuge-
sagten baulichen Veranderung im gesamten Erdgeschoss-
bereich (Entkernen der Erdgeschosse und Herabziehen der
Erdgeschossfensterbristungen) sind im Endeffekt von der
historischen Bausubstanz nur noch die historischen Fassa-
den im oberen Bereich ablesbar. Der Erhalt dieser ,restli-
chen® Fassade ist nur unter technisch héchstem Aufwand
I6sbar und stellt auch unter denkmalpflegerischer und orts-
bildgestalterischer Hinsicht eine eher plakative Kulisse dar.
Winschenswert ist an dieser Stelle unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten eine fuBlaufige Verbindung zwischen der
HauptstraBe und dem dahinter geplanten Gebaudekomplex
des Supermarktes und den angrenzenden Laden herzustel-
len.

An der HauptstraBBe ist eine Neubebauung geplant, die die
MaBstéblichkeit der historisch Uberlieferten Bauweise im
Bereich der HauptstraBe unter Anwendung der glltigen Ges-
taltungssatzung aufnimmt.

Aus den vorgenannten Grinden ist die Stadt Petershagen
nicht der Auffassung, dass es sich bei den genannten Objek-
ten HauptstraBe 38 und HauptstraBe 40 um Baudenkmale
im Sinne des § 2 DSchG NW handelt und weicht von der
Meinung des Amtes fur Denkmalpflege ab.*

(Rat der Stadt Petershagen vom 17.12.2009 u. Schreiben
des Burgermeisters v. 21.12.2009). Daraufhin schreibt das
LWL-Amt fir Denkmalpflege in Westfalen an das Ministerium
fir Bauen und Verkehr NRW v. 04.01.2010 bezugnehmend
auf die beiden Hauser: ,Insbesondere aber war unsere Ab-
sicht die historischen Belange in den Planungs- und Ent-
scheidungsprozess einzubringen. Dieser Absicht, ist die
Stadt Petershagen nachgekommen, wie das Schreiben vom
21.12.2009 erkennen lasst. Dabei gelangten Stadtverwal-
tung und Rat mehrheitlich zu anderen Schlussfolgerungen
hinsichtlich der Bedeutung der Objekte. Wir bedauern dieses
Entscheidung, werden jedoch von unserem Anrufungsrecht
(§ 3 Abs. Nr. 2 Denkmallisten-Verordnung) keinen Gebrauch
machen.” (LWL v. 04.01.2010)
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10. Planungsinhalte - Stadtebauliches
Konzept und Festsetzungen

10.1 Stadtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan Nr. 58 sollen folgende stadtebauli-
chen Ziele erreicht werden:

— Sicherung und Ausbau des zentralen Versorgungsbe-
reichs der Ortschaft Petershagen und stadtebauliche In-
tegration des Standortes des geplanten Einzelhandels-
zentrums.

— Bauliche Entwicklung an der HauptstraBe mit der typi-
schen Raumbildung, der ablesbaren Parzellenstruktur,
einer einheitlichen Bauflucht mit Versatzen nach dem
Prinzip und den baulichen Proportionen der ,Engen Rei-
he*

— Verbesserung der gesamten verkehrlichen Situation
bezogen auf

e die fuBlaufigen Verbindungen von der HauptstraBe/
Kreuzungsbereich und den Einrichtungen entlang der
SparkassenstrafBBe

e die Gewahrleistung der Leichtigkeit des fahrenden
Verkehrs durch entsprechenden Ausbau der Spar-
kassenstraBe in dem Plangebiet

e die Erweiterung des Stellplatzangebotes und Verbes-
serung der ErschlieBung, sowie einer kundenorien-
tierten Erreichbarkeit der vorgesehenen baulichen
Nutzungen

e die Neupflanzungen von B&umen (stadtebauliches
Griin), als wesentliche raumbildende Freiraumele-
mente im Bereich der Platzflachen an der Hauptstra-
Be und des StraBenraumes entlang der Sparkassen-
straBe.

10.2 Festsetzungen und deren Begriindung
des Bebauungsplanes

10.2.1 Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1
BauGB

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung wird im Bebauungsplan das ge-
samte Plangebiet mit Kerngebiet (MK) gem. § 7 BauNVO
festgesetzt. Das Kerngebiet ist in sechs unterschiedliche
Nutzungsbereiche gegliedert.

‘é- Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen



STADT PETERSHAGEN

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
,Einzelhandelszentrum SparkassenstraBe® 24

Im MK-Kerngebiet nach § 7 BauNVO sind zuléssig

— Geschéfte, Biro- und Verwaltungsgebaude

— Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten; Schank- und Speisewirtschaften und
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

— Anlagen fiar kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke

— Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss

— Innerhalb des Kerngebietes (6stlich der Sparkassen-
straBe im rlckwartigen Bereich der HauptstraBe) ist im
Erdgeschoss ein Einkaufsmarkt mit einem nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortiment mdglich mit ei-
ner maximalen Verkaufsflache von 1950 m2.
Flr das Kernsortiment wird die maximal zulassige Ver-
kaufsflache wie folgt unterteilt und festgesetzt:

Lebensmittel 1.950 m2
davon

Getrankemarkt max. 300 m2
Non Food max. 300 m2

Dabei werden die Sortimente bei Non Food dahinge-
hend geregelt, dass diese Sortimentsgruppe nicht durch
eine oder einige Warengruppe/n ausgeschdpft werden.
Mit der maximal zulassigen GroBe bei Getranken und
Non Food von jeweils 300 gm wird gewahrleistet, dass
der Uberwiegende Teil der Sortimente fir die Sorti-
mentsgruppe Lebensmittel bereitgehalten wird. Bei der
Festlegung der GréBe von 300 gm werden Ubliche Ver-
kaufsflachen-anteile zu Grunde gelegt.

Eigenstandige Ladeneinheiten, die vom Hauptbetrieb
unabhéngig sind, sind nicht zulassig.

Im MK-Kerngebiet nach § 7 BauNVO sind unzulassig

— In den als MK-Kerngebiet festgesetzten Bereichen sind
die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO zulassigen Tankstel-
len im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgara-
gen nach § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

— In den als MK-Kerngebiet festgesetzten Bereichen wer-
den nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Tankstellen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 5 fallen,
nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans

Begriindung der Festsetzung:

Mit der Festsetzung eines MK-Gebietes wird das stadtebau-
liche Ziel verfolgt, die zentrale Versorgungsfunktion der Ort-
schaft Petershagen zu starken. Die vorwiegende Unterbrin-
gung von Handelsbetrieben in der Erdgeschosszone ent-
spricht der bereits vorhandenen stédtebaulichen Charakte-
ristik und unterstitzt das stadtebauliche Entwicklungsziel.
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Der Schwerpunkt des Einkaufsmarktes auf Nahrungsmittel
und Guter des taglichen und kurzfristigen Bedarfes erfolgt
mit dem Ziel der Sicherung des zentralen Nahversorgungs-
bereiches in der Ortschaft Petershagen. Dadurch soll ge-
wabhrleistet werden, dass trotz der groBflachigen Einzelhan-
delsuntersuchungen, keine Beeintrachtigung einer geordne-
ten stédtebaulichen Entwicklung erfolgt. Mit der Zulassigkeit
von Wohnungen in den Obergeschossen wird dem stadte-
baulichen Ziel Rechnung getragen, den Standort funktional
und raumlich in das ,Ruickgrat® des zentralen Versorgungs-
bereichs (HauptstraBe, Mindener StraBe) zu integrieren und
weiter auszubauen.

10.2.2 MaB der baulichen Nutzung gem. §9 (1)
Nr. 1 BauGB Grundflachenzahl - GRZ (§ 17
Abs. 1 BauNVO, i.V.m, § 19 Abs. 3 BauNVO)

— Die Grundflache (GR) orientiert sich an den Bestand,
sowie an der Planung und ist entsprechend in der Plan-
zeichnung dargestellt. Eine Uberschreitung der Grund-
flachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ist fur Stellplatze
mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von
1,0 zulassig.

Begriindung der Festsetzung:

Mit Ausnahme des Bereiches fir den geplanten Verbrau-
chermarkt orientiert sich die Festsetzung des MaBes der
baulichen Nutzung fir das gesamte MK-Gebiet am baulichen
Bestand. Dies bezieht sich sowohl auf das Sparkassenge-
baude und dem vorh. Eckgebaude SparkassenstraBe/ MeB-
linger StraBe, als auch auf die geplanten Gebaude an der
HauptstraBe. Die durch Stellplatze und ihre Zufahrten zulés-
sige Uberschreitung der GRZ bis 1,0 wird festgesetzt, um
das MK-Gebiet der Lage im zentralen Versorgungsbereich
entsprechend angemessen zu Uberbauen und ausreichend
Stellplatze zur Verfligung stellen zu kénnen.

10.2.3 Zahl der Vollgeschosse-Geschossigkeit
(§ 20 BauNVO)

— Fur die Bebauung entlang der HauptstraBe und westlich
der SparkassenstraBBe, sowie dem vorhandenen Eckge-
badude MeBlingerstraBe/SparkassenstraBe werden 1I
Vollgeschosse zwingend festgesetzt.

— Der ruckwartige Bereich der Bebauung sudlich der
HauptstraBe (Verbrauchermarkt) und der rickwartige
Bereich der Eckbebauung MeBlingerstraBe/ Sparkas-
senstraBe werden mit max. I Vollgeschoss festgelegt.
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Begriindung der Festsetzung:

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt mit dem
Ziel, den Stadtraum der HauptstraBe stadtebaulich ange-
messen weiterzuflhren. Diese Festsetzung orientiert sich an
der vorhandenen Bebauung. Entlang der HauptstraBe soll
die Bebauung fir eine gute stadtrdumliche Einbindung der
geplanten Ersatz- und Erg&nzungsbauten sorgen.

10.2.4 Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

— FUOr die II-geschossige Bebauung entlang der Haupt-
straBe und westlich der SparkassenstraBe wird die Ge-
baudehéhe mit max. 13,00 m festgeschrieben. Gemes-
sen wird von der Oberkante StraBenbelag bis zur Ober-
kante Firsth6he.

— FUr die I-geschossige Bebauung im rlckwartigen Be-
reich der Gebaude Ecke MeBlinger StraBe/ Sparkas-
senstraBe, wird die Gebaudehéhe mit maximal 5,00 m
Hoéhe festgesetzt.

— Fur die I-geschossige Bebauung im rlckwartigen Be-
reich der HauptstraBe (Verbrauchermarkt) wird die Ge-
b&udehdhe, mit Ausnahme der vertikalen Gliederung
der Geb&ude, dem zentralen Eingangsbereich und dem
Zulieferbereich der Ostseite mit maximal 5,00 m und der
Westseite mit maximal 6,50 m Hoéhe festgesetzt. Die
vertikalen Gliederungselemente der Gebaude werden
mit maximal 7,00 m H6he, der zentrale Eingangsbereich
mit maximal 10,00 m und der Eingang des Zulieferbe-
reichs der Gebaude mit maximal 7,00 m Héhe festge-
schrieben. Gemessen wird Oberkante StraBenbelag bis
zur Oberkante Gebdude.

Begriindung der Festsetzungen:

Die festgesetzten Gebdudehdhen orientieren sich am
Bestand der Umgebung, wodurch eine stadtebauliche Integ-
ration der neuen Baukérper erreicht wird und sowohl fir die
angrenzenden Betroffenen als auch der Grundstiicke selbst
(Planungs-) Sicherheit beziglich der Bauhdhe hergestellt
werden soll.

10.2.5 Bauweise, Stellung baulicher Anlagen, -
berbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1
Nr.2 + Abs.2a BauGB i.V.m., §§22, 23
BauNVO)

— Baulinien und Baugrenzen werden entsprechend der
Planzeichnung festgesetzt.
Ein Unterschreiten der Baulinie langs der HauptstraBe
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ist fir die Hauptbaukdrper unzulassig. Ausnahme sind
Ruckspriinge in der Art von Fugen, die den neuen Bau-
kérper gliedern, um den Rhythmus der historischen Be-
bauung aufzunehmen und fortzusetzen.

— GemaB §22 (1) BauNVO ist entlang der HauptstraBe
und im Zusammenhang mit dem gepl. Verbrauchermarkt
eine geschlossene Bauweise festgesetzt, ansonsten o-
rientiert sich die Bauweise am Bestand.

— Die westliche Fassade des Gebaudes ist in gleichmaBi-
gen Abstédnden mindestens drei Mal (zusétzlich zum
Eingangsbereich) deutlich vertikal zu gliedern (z.B.
durch Vorspriinge, Offnungen, Glasbander).

— Entlang der HauptstraBe sind nur giebelstéandige Sattel-
dacher 30°-50° zul&ssig.

Begriindung der Festsetzung:

Die Begrenzung der Gberbaubaren Grundstlcksflachen ori-
entiert sich an folgenden Zielen:

— Ré&umliche Fassung der HauptstraBe entsprechend des
stadtebaulichen Bestandes durch Festsetzungen einer
Baulinie

— R&umliche Festsetzung der Bestandsbebauung westlich
der SparkassenstraBBe durch entsprechende Flachenan-
gebote.

Dabei hat die Sicherung der erforderlichen FlachengrdBen
fr den geplanten Verbrauchermarkt (Lebensmittelvollversor-
ger) eine besondere Bedeutung. Fir die Realisierung der
Verkaufsflachen ist an diesem Standort gem. § 22 Abs. 4
BauNVO eine teilweise Grenzbebauung festgesetzt. Dabei
wurde bericksichtigt, dass bereits heute ein Abschnitt der
Ostlichen Grundstlicksgrenze bebaut ist und die stadtebauli-
che Situation durch eine Ermdglichung der Grenzbebauung
hier nicht verschlechtert wird.

Die vertikale Gliederung des langgezogenen, groBvolumigen
Verbrauchermarktgebaudes soll eine bessere stadtebauliche
Eingliederung in die Umgebung bewirken.

Mit der Festsetzung der Dachform als giebelstandiges Sat-
teldach entlang der HauptstraBe soll die Ersatzbebauung in
den stadtebaulichen Kontext eingebunden werden. Das his-
torische Umfeld ist vorwiegend durch solche Dacher gepragt.
Dadurch nimmt die Festsetzung wesentliche Merkmale der
vorhandenen Bebauung auf und ergéanzt so das bauliche
Ensemble entlang der HauptstraBe.

‘é- Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen



STADT PETERSHAGEN

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
,Einzelhandelszentrum SparkassenstraBe® 28

10.2.6 Verkehrsflachen und Flachen fir Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 12 BauNVO)

— StraBenverkehrsflache: Festsetzung entsprechend der
Planzeichnung mit StraBenbegrenzungslinien und Dar-
stellung von Ein- und Ausfahrten.

— Stellplatze sind in dem MK-Gebiet auBerhalb der Gber-
baubaren Flache und auBerhalb der StraBenbegren-
zungslinien zulassig. Entlang der SparkassenstraBe dir-
fen die Stellplatze nicht direkt an den StraBenraum
grenzen, hier ist beidseits eine straBenbegleitende Be-
grinung vorgesehen.

Begriindung der Festsetzungen:

Der StraBenabschnitt der SparkassenstraBe im Geltungsbe-
reich des B-Planes ist mit einem beidseitigen FuBweg zu
versehen und soll so ausgebaut werden, dass trotz der
Stellplatze &stlich und westlich der StraBe die Leichtigkeit
des Verkehrsflusses gewahrleistet wird.

Mit der Realisierung des geplanten Verbrauchermarktes und
der Bereitstellung zusatzlicher Kundenparkplatze ist mit ei-
nem verstarkten Verkehr zu rechnen. Zur Regelung des Ver-
kehrsflusses werden deshalb die verkehrstechnisch sinnvol-
len Zufahrten zu den Grundsticken festgesetzt.

Die auf den privaten Grundstiicken verbleibenden Freifla-
chen werden kunftig, mit Ausnahme der einfassenden und
gliedernden Grinflachen und Baumstandorte, als Stellplatze
genutzt. Ziel ist, unter Beachtung der stadtebaulichen Ein-
bindung, zentrale Parkplatze fir den zentralen Versorgungs-
bereich zu schaffen und eine maximale Anzahl von Stellplat-
zen anzubieten.

10.2.7 AuBere Gestalt baulicher Anlagen

Dachaufbauten

— Technische Aufbauten auf den Dachflachen sind nur
dann zuldssig, wenn sie eine H6he von 2,0 m Uber der
festgesetzten maximalen Bauhdhe nicht Uberschreiten,
wenn sie durch architektonische MaBnahmen in den
Baukdrper integriert werden und deshalb nach auBen
nicht negativ in Erscheinung treten.

Grundstiickseinfriedungen

— Es sind nur lebende Laubhecken und Strauchpflanzun-
gen zuléssig.
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Gestaltung von Werbeanlagen

— Anlagen mit Wechsel-, Lauf-, Blinklicht oder sonstige
Stufenschaltungen sowie Lichtquellen, die Richtung
Himmel gebindeltes oder konzentriertes Licht abstrah-
len, sind unzulassig.

Gestaltung der Stellplatzoberflachen

— Die Fahrgassen der Stellplatze im MK-Gebiet sind mit
einem glatten Belag (z.B. Asphaltbelag) zu versehen.
Die Stellplatzflachen sind mit einem versickerungsfahi-
gen Belag auszustatten.

Gebot zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

— Die im B-Plan dargestellten Baume und Straucher ent-
sprechen der Planzeichnung.

Begriindung der Festsetzungen:

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erfolgen mit dem
Ziel, die Neubebauung im stadtebaulichen Zusammenhang
mit dem historischen Stadtkern zu gewabhrleisten.

10.2.8 Grunordnung, Eingriffs - Ausgleichsbe-
trachtung

Mit dem geplanten Vorhaben innerhalb des Geltungsberei-
ches (Verbrauchermarkt, Stellplatze) ist eine umfangreiche
Flachenversiegelung unumgéanglich. Durch die Neuanpflan-
zungen von Baumreihen entlang der SparkassenstraBe und
den gliedernden Baumpflanzungen sollen die Stellplatze mit
dem neuen Einkaufsmarkt einen ,griinen Rahmen* erhalten.

Im Hinblick auf die Ausgleichsfrage im Sinne des § 1a (3)
Satz 4 BauGB hat die Flachenbilanzierung auf Seite 39 er-
geben, dass weitere, externe AusgleichsmaBnahmen nicht
erforderlich sind.

10.2.9 Immissionsschuiz

Far den Einzelhandelsmarkt wurde ein Larmschutzgutachten
von der DEKRA erstellt, das Bestandteil des Bebauungs-
plans ist.

In dem Gutachten wird nachgewiesen, dass ein Einzelhan-
delsmarkt in der im Bebauungsplan vorgesehenen GréBe
betrieben werden kann, ohne dass die einschléagigen
Grenzwerte an den IP 02-05 Uberschritten werden (WA-
Gebiet tagstiber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A)). Die im Gut-
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achten vorgeschlagenen MaBnahmen am IP 01 (Sparkas-
senstraBe 7) sind ggf. im Rahmen des bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsverfahrens als Auflagen zu Uberneh-

men.

Im Bebauungsplan wird hierzu eine Festsetzung zur Ausflih-

rung der Parkplatzoberflache aufgenommen.

11. Umweltvertraglichkeit

Aus dem Bestand im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 58
im Vergleich zu dem Vorhaben durch den Bebauungsplan

ergibt sich zunachst folgende Flachenbilanz:

Bestand B-Plan Planung

Gebéaude 3.874 m? 4.869 m?
Versiegelte Freiflachen 6.672 m2 8.264 m?
(StraBen, Stellplatze,
Zufahren)
Griinflachen 3.944 m2 1.357 m2
Gesamt: 14.490 m2 14.490 m2

Lfge_nde

R S onsse_ s7a am

| Batestign Fliichen 6.672 gm
. Baum Bestand

== Schnitthecke

Bebauungsplan Nr. 58
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Grinfichen 3.944 gm

Bestandsplan
(mit Massen)

Abb. 15: Bestandplan (mit Massen)
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. ] Massenermittiung Planung
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Abb. 16: Massenermittlung Planung

Aufgrund des Erreichens des Prufkriteriums zur Verpflich-
tung einer Vorprifung zur Durchfiihrung der Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVP) gem. § 3c UVPG nach Anlage 1 Ziffer
18.9 wird gem. § 2a BauGB der Begriindung zum Bebau-
ungsplan ein Bericht als Vorprifung des Einzelfalles beige-
fugt, in dem die Umweltfolgen dargelegt werden und eine
Prafung der Umwelterheblichkeit vorgenommen wird.

Nach Ziffer 18.9 gilt als UVP-vorprufungspflichtiges baupla-
nungsrechtliches Vorhaben der ,Bau eines Einkaufszent-
rums, eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes oder ei-
nes sonstigen groBflachigen Handelsbetriebes im Sinne des
§ 11 (3) Satz 1 BauNVO, flr den in sonstigen Gebieten ein
Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird, mit
einer zuldssigen Geschossflache von 1.200 bis 5.000 gm*.

Flr die Vorprifung, mit dem Ziel, eine Aussage Uber die
Umwelterheblichkeit der Planung sowie zur Einschéatzung
des Vorliegens erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen
mit der Folge der Durchfihrung eine Umweltvertraglichkeits-
prufung zu erhalten, sind folgende Kriterien anzuwenden:

‘ﬁ. Biiro fiir Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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Ziffer | Kriterium Bemerkung Uner-
heblich
(-)
Ggf.
erheb-
lich (+)

1. Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien
zu beurteilen:

1.1 GroBe des Vorhabens e Max. Geschossflache: 7.500 gm im
Gesamten B-Plan Gebiet
1.2 Nutzung und Gestaltung | ® Innerdrtliche versiegelte Flache; -

von Wasser Boden, Natur | e Lage an értlichen VerkehrsstraBen
und Landschaft

1.3 Abfallerzeugung e Kein produzierender Betrieb; -
e Abfallsammlung am Vorhabenort;

e Anschluss an stadtische Millabfuhr;
e Innerbetriebliches Abfallmanagement

1.4 Umweltverschmutzung und | ¢ Belastigungen konnen potentiell nur | .
Belastigungen durch den An- und Abfahrtsverkehr

sowie den Parkverkehr entstehen;

e Diese sind ebenso wie ggf. Belasti-
gungen durch betriebstechnische
Einrichtungen hinsichtlich ihres Wir-
kungsgrades ohne erheblich nachtei-
lige Wirkung fur potentielle Immissi-
onsorte (Beschrankung des Zeitrau-
mes des Anlieferverkehrs, Baukor-
perstellung und Ausrichtung der
Stellplatzanlage Einhausung von An-
lieferbereichen, Leergutkafig oder
anderen larmintensiven Betriebsein-
richtungen);

e Eine schalltechnische Untersuchung
mit dem Aufzeigen von ggf. festzu-

setzenden aktiven Schutz-
MaBnahmen ist hierzu erarbeitet
worden.
1.5 Unfallrisiko, insbesondere | ® Kein produzierender Betrieb; -
mit Blick auf verwendete | ¢ Die Mdglichkeit eines Schadstoffein-
Stoffe Technologien trages in den Boden bzw. in das

Grundwasser ist wahrend der Bau-
phase und der Betriebsphase zwar
denkbar, jedoch nur fir den Fall von
schwerwiegenden Unféllen auf den
betriebszugehoérigen Verkehrsflachen
realistisch.

‘ﬁ- Biro fiir Orts- und Landespflege
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STADT PETERSHAGEN

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58

‘3& ,Einzelhandelszentrum SparkassenstraBe® 33
Ziffer | Kriterium Bemerkung Uner-
heblich
()
Ggf.
erheb-
lich (+)
2. Standort der Vorhaben
Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben mdogli-
cherweise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs-
und Schutzkriterien unter BerUcksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben
in ihrem gemeinsamen Entwicklungsbereich zu beurteilen:
2.1 Bestehende Nutzung des | ® Kerngebiet -
Gebietes, insbesondere als | ¢ Versiegelte Flache;
Flache far Siedlung und |, - :
Erholung, fir land-, forst- Lag(.a an ortllchen Verkehrswe?en,
wirtschaftliche und offentli- wirtschaftliche Nutzungen.
che Nutzungen, Verkehr,
Ver- und Entsorgung (Nut-
zungskriterien)
) Reichtum, Qualitat und Re- | ® Keine Lebensraumstrukturen fir die -
generationsfahigkeit  von Avifauna vorhanden;
Wasser, Boden, Natur und | ¢ Keine potentielle natiirliche Vegetati-
Landschaft des Gebietes on betroffen;
(Qualitatskriterien) e Durch das Vorhaben keine nachteili-
gen Eingriffe in den Boden;

e Keine Grundwasserabsenkung durch
Vorhaben;

e Kein Verlust von Retentionsflachen;

e Keine Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes bzw. geringe Beein-
trachtigung, aber vertragliche Eingrif-
fe in das Ortsbild

2.3 Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Berlcksichtigung fol-
gender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiese-
nen Schutzes (Schutzkriterien):
2.3.1 |Im Bundesanzeiger gem.|® Werden nicht berlihrt .
§ 19a Abs. 4 des BNatSchG
bekannt gemachte Gebiete
von gemeinschaftlicher Be-
deutung oder européische
Vogelschutzgebiete
2.3.2 | Naturschutzgebiete  gem. | ® Werden nicht berGhrt -
§ 13 des BNatSchG, soweit
nicht bereits von dem
Buchstaben a erfasst,
2.3.3 | Nationalparke gem. §14 |* Werden nicht berlihrt -

Y
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des BNatSchG, soweit nicht
bereits von dem Buchsta-
ben a erfasst,

2.3.4 | Biospharenreservate und | ® Werden nicht berthrt -
Landschaftsschutzgebiete
gem. §§14a und 15 des
BNatSchG

2.3.5 | Gesetzlich geschiitzte Bio- | ® Werden nicht berlhrt .
tope gem. §20c des
BNatSchG

2.3.6 | Besonderer  Artenschutz | ®¢ Werden nicht beriihrt -
gem. § 44 BNatSchG

2.3.7 | Wasserschutzgebiete gem. | ® Werden nicht berGhrt -
§ 19 des WHG und nach
Landeswasserrecht festge-
setzte Heilquellenschutzge-
biete sowie Uberschwem-
mungsgebiete gem. § 32
des WHG

2.3.8 | Gebiete, in denen die inden | ® Werden nicht berthrt -
Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten  Umweltquali-
tatsnormen bereits Uber-
schritten sind

239 | Gebiete mit hoher Bevolke- | ®© Trifft fir den Planbereich und sein -
rungsdichte, insbesondere Umfeld nicht zu
Zentrale Orte und Sied-
lungsschwerpunkte in ver-
dichteten Raumen im Sinne
des §2 Abs. 2 Nr. 2 und 5
des ROG

2.3.10 | In amtlichen Listen und Kar- | ® Trifft fir den Planbereich nur im Um- -
ten verzeichnete Denkma|e, feld zur historischen Altstadt Peters-
Denkmalensembles,  Bo- hagen zu

dendenkmale oder Gebiete,
die von der durch die Lan-
der bestimmten Denkmal-
schutzbehérde als archéao-
logisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden
sind.

3. Merkmale der méglichen Auswirkungen
Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter

‘ﬁ- Biro fiir Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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den Nummern 1 und 2 aufgeflihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist fol-

gendem Rechnung zu tragen:

3.1

Das AusmaB der Auswir-
kungen (geographisches
Gebiet und betroffene Be-
vOlkerung)

3.2

Dem etwaigen grenziber-
schreitendem Charakter der
Auswirkungen

3.3

Der Schwere und Komplexi-
tat der Auswirkungen

3.4

Der Wahrscheinlichkeit der
Auswirkungen

3.5

Der Dauer, Haufigkeit und
Reversibilitit der Auswir-

Auswirkungen des Vorhabens sind
durch den Betrieb begriindet, wobei
die Auswirkungen sich ausschlieBlich
auf den vorhabenbezogenen Verkehr
beziehen.

Die Dauer und die Haufigkeit der
Auswirkungen sind durch die Be-
triebszeiten / Offnungszeiten be-
stimmt.

Mit dem Standort sind keine erhebili-
chen Umwelteinwirkungen durch den
an- und abfahrenden Verkehr ver-
bunden.

Eine schalltechnische Untersuchung

kungen

mit dem Aufzeigen von ggf. festzu-
setzenden aktiven Schutz-
MaBnahmen ist erarbeitet worden.

Mit dem Vorhaben sind keine erheblichen Umwelteinwirkun-
gen oder Auswirkungen auf die Bevélkerung im Plangebiet
und dessen Umfeld verbunden.

12.  KompensationsmaBnahmen fir den
Eingriff in Natur- und Landschaft

Aufgrund von § 1 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen durch die Planung in der Abwagung zu
bewaltigen. Die umzusetzenden baulichen MaBnahmen im
B-Plan Nr. 58 ,Einzelhandelszentrum SparkassenstraBe”
stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft bzw. im Sied-
lungsgrin dar. Mit den neuen Eingriffs- und Ausgleichsbe-
stimmungen hat der Gesetzgeber bereits auf der Stufe der
Planung verpflichtet, die Eingriffs- und Ausgleichsproblema-
tik zu regeln.

Die Auswirkungen der MaBnahmen des B-Planes in dem
Geltungsbereich des B-Planes, bezogen auf den Naturhaus-
halt und den Schutzgitern ist bereits in der 23. Anderung
des FNP der Stadt Petershagen dargestellt und soll hier zu-
sammenfassend wiedergegeben werden, wobei bertcksich-
tigt werden muss, dass unabhangig davon, auch das bishe-
rige W-Gebiet im Geltungsbereich des B-Planes mit seiner
moglichen Bebauung und derzeitigen Bestand einen nicht
viel geringeren Einfluss auf den Naturhaushalt hat, als die
geplanten MaBnahmen im B-Plan Nr. 58:

® Zerstérung des Bodenpotentials der noch vorhandenen
privaten Grinflachen.

Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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® Zerstérung des Bodenlebens durch die Oberflachenver-
siegelung und der baulich bedingten Erdbewegungen

® Verlust der Filtereigenschaften des Bodens

® Veranderung des Kleinklimas durch Beseitigung der
Pflanzendecke (Rasen, Baume, Straucher)

® Reduzierung bzw. Zerstérung des Lebensraumes (in-
nerstadtische private Grinflachen) fir die Vegetation
und siedlungsbedingte Tierwelt.

® Verlust von Baumen und Strauchern.

Die Untersuchung und Bewertung des Naturhaushaltes bzw.
der Eingriffsfolgen orientiert sich an der ,Arbeitshilfe fir die
Bauleitplanung — Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft der Landesregierung Nordrhein-Westfalen.”, er-
schienen 1996 in Dusseldorf. Dieses Arbeitsblatt stellt die
Richtlinie gem. § 9 (8) BauGB in Verbindung mit § 1 BauGB
und gem. der Eingriffsregelung §4 LG NRW und § 21
BNatSchG dar.

Das Entwicklungskonzept orientiert sich nach stadtebauli-
chen und stadtékologischen Gesichtspunkten:

Neupflanzung von heimischen Hochstammsolitdrbdumen
(StU 18-20 cm, m. Ballen), die als Baumreihen ein wesentli-
chen beidseitig der SparkassenstraBe und um die Parkplatz-
flachen, sowie im Platzbereich an der HauptstraBe als
Stadtgriin raumbildende Freiraumelemente darstellen, mit
hoher 6kologischer Wertigkeit fir das kleinrdumige Stadtkli-
ma.

Die Flachenbilanzierung der Biotoptypen im Bestand im Ver-
gleich mit den Biotoptypen in der Planung macht deutlich,
dass mit den KompensationsmaBnahmen der Eingriff in Na-
tur und Landschaft (Siedlungsgriin) mehr als ausgeglichen
ist.

‘ﬁ. Biiro flr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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Flachenwert der Biotoptypen im Bestand

Signatur Code Signatur Flache in gm Grundwert Einze\:ilér::hen-
-| 11 | Gebaude 4.110 0 0
1.1 Versiegelte Flachen (Asphalt, Pflaster) 5.354 0 0
18 Schotter/Splitt 1.260 1 1260
2.1 StraBenrander/Restflachen 509 2 1.018
22 Begleitgriin, Rénder 623 3 1.869
4.1 Zier- und Nutzgarten, Begleitgriin 1.665 2 3.330
42 Ziergarten/strukturreich 1.114 4 4.456
Gesamt Bestand: 11.933
Flachenwert der Biotoptypen in der Planung
Signatur Code Signatur Flache in qm Grundwert Ernzﬁﬁ:hen-
1.1 Gebaude vorh. / gepl. 4.869 0 0
11| N adephaster tapweg 1.539 0 0
[ ]| 11 | camsSiaane fannam 4.279 0 0
und P ung
T Versiegelte Flédchen Parkplatz
| (] 12 (Versickerungsféhiges BeFt)onsteinpflasler) 2.498 0.5 1.249
|:| 22 | Begleilgriin, Rander 1.305 2 2.610
Baumreihe, Einzelbaum
@ 8.2 (50 Baume pro Baum 36gm) 1.800 6 10.800
Gesamt Planung: 14.659
Zusammenfassung: Bestand 11.933 Wertpunkte
Planung 14.659 Wertpunkte
Reslimee:
Damit ist der Eingriff in Natur und Landschaft : — .
mehr als kompensiert. i it IO

Der Biirparmaister
Sahnholsirabe 63

32456 Petershagen 0

Dipl. Ing Halks Lorenzen
& A
Durksbense 11
PR Ramneng
IR ¢ G 5§ o e
abinil inn.

Januar 2011

{M

Biro fir Orts- und Landespflege

Dipl. Ing.

Halke Lorenzen
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13. Ablagerungen und Bodenschutz

In dem Geltungsbereich des B-Planes und seinem Umfeld
sind nach heutigem Kenntnisstand keine Altlasten, Altstan-
dorte Altablagerungen bekannt bzw. vorhanden. Im Altlas-
tenkataster des Kreises Minden-Libbecke sind nach hiesi-
gem Kenntnisstand keine entsprechenden Flachen ver-
zeichnet.

Die Bodenversiegelung wird in dem bereits Uberwiegend
versiegelten Bereich (ca. 73 % des Geltungsbereiches des
B-Planes) auf ein weiteres notwendiges MafB beschrankt.
Md&glichkeiten der Entsiegelung kénnen sich bei den Flachen
mit der Festsetzung der Anpflanzung von Baumen und
Straduchern und sonstigen Bepflanzungen im Randbereich
ergeben.

Innerhalb des Plangebietes sind keine schutzwirdigen Bo-
den gemaB Bodenkarte des Geologischen Landesamtes
vorhanden.

Kampfmittel bzw. Bombenblindganger sind innerhalb des
Plangebietes bisher nicht bekannt bzw. ein Verdacht auf
deren Vorhandensein ist nicht gegeben.

‘é. Buro fr Orts- und Landespflege
Dipl. Ing. Halke Lorenzen
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