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|.  Begriindung (Entwurf) zur 8. Anderung des

Flachennutzungsplanes der Stadt Vreden

Zur besseren Lesbarkeit wird in den folgenden Ausfihrungen bewusst auf
Vielfachbezeichnungen fiur die mannliche, neutrale und weibliche Form (z. B. Blrger:innen)
verzichtet. Unabhangig davon bedeutet eine monogeschlechtliche Endung nicht den
Ausschluss des jeweils anderen und dritten Geschlechtes. Die gewahlte mannliche Form

schliel3t stets auch andere Geschlechter mit ein.

Der Rat der Stadt Vreden begrindet die Notwendigkeit der 8.Anderung des

Flachennutzungsplanes und seiner Einzelheiten wie folgt:
1 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Planungsanlass / Erfordernis
Auf den Grundsticken zwischen Winterswyker Stral3e, Ladestraf3e und Bahnhofstrafe haben
altere Lagerhallen und Gewerbe ihr Nutzungsende erreicht. Das Geschaftshaus
(Musikalienhandel) an der Bahnhofstrale und die angebaute Lagerhalle des

Raiffeisenmarktes sind mittlerweile abgerissen worden.

Der Raiffeisenmarkt (Garten- und Tierbedarfsmarkt) stellt sich am Standort mit einem Neubau
mit Fokus auf das Kundengeschaft und weniger auf die Lagerung und Mischung von
Futtermitteln sowie weiteren Tierbedarf auf. Das Sortiment umfasst auch Kleintiere z. B.
Fische. Die Verkaufsflache von ca. 1.240 m2 inkl. Au3enverkaufsflache mit ca. 312 m2 wird auf
ca. 1.350 m? vergroR3ert. Das alte Geb&aude wird dazu abgerissen und durch ein Geb&ude mit
geringem Energiebedarf ersetzt.

Die Volksbank beabsichtigt ihre Filiale an der Winterswyker Stral3e aufzuwerten und ihre
Prasenz am Standort und damit bei den Kunden zu starken. Biroraume und Geschaftsraume
fur Dienstleister sind ebenfalls vorgesehen. Die Hallen werden dazu abgerissen. An deren

Stelle entsteht ein moderner Neubau.

Der LIDL-Markt mit zurzeit 950 m2 Verkaufsflache darf sich bereits auf 1.200 m2 Verkaufsflache
erweiterten. Allerdings blieben die Baurechte aus dem Jahr 2009 bisher weitgehend

ungenutzt. Auch das LIDL-Marktgebaude wird durch einen Neubau ersetzt werden.

Fur die Stadt Vreden ergibt sich die einmalige Moglichkeit, die Nutzungen neu zu ordnen und
die Nahversorgung fir die nadchsten Jahre zu steuern. Der Einzelhandel muss sich
insbesondere auch bei der Nahversorgung im Wettbewerb zum Internethandel neu aufstellen.

Gleichzeitig bedarf es dringend einer Gebaudemodernisierung und der Technik, um einen
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moglichst geringen Gebaudeenergieverbrauch zu erhalten. Mit den Neubauten haben die
Vorhabentrager die einmalige Gelegenheit sich zukunftsfahig aufzustellen.

Die Stadt Vreden beabsichtigt die Aufenthaltsqualitdt insbesondere auf dem o6ffentlichen
Parkplatz an der Winterswyker Stral3e zu verbessern. Der Parkplatz muss nicht mehr fur
regelmafige Festivitaten frei bleiben. Es kdnnen nun erstmalig Baume auf dem Parkplatz
flachendeckend als Erganzung zum Parkplatzrandgriin angepflanzt werden. Einige Baume
kénnen durch Solaranlagen ersetzt werden. Die Vorhabentrager nehmen das geplante
Baumkonzept auf und filhren es auf ihren Parkplatzen weiter. Der Lkw-Anlieferungsverkehr

wird weitgehend durch die Zufahrt von der Bahnhofstral3e vom Pkw-Verkehr getrennt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Vreden stellt das heutige LIDL-
Marktgrundstiick inkl. Zufahrt Uber das Nachbargrundstiick an der Bahnhofstral3e als
Sondergebiet mit ,GrofRflachigen Einzelhandel — Nahversorgungszentrum® dar. Das
Grundstiick mit dem bereits abgerissenen Musikalienhandel und der Lagerhalle der Raiffeisen,
auf das sich der LIDL-Markt erweitern will, stellt der Flachennutzungsplan als gewerbliche
Bauflache dar.

Den vorgesehenen Bauvorhaben stehen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entgegen. Die Stadt Vreden beabsichtigt zudem zum Schutz von zentralen
Versorgungsbereichen eine Steuerung vorzunehmen, um negative Auswirkungen zu
vermeiden. Die vorbereitende Planung erfolgt durch die 8. Anderung des
Flachennutzungsplanes. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 50
,Nahversorgungsstandort BahnhofstralRe / Winterswyker Stra3e“ und der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 52 ,Winterswyker Stral’e / Ladestralle” werden im Parallelverfahren aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und steuern die Bauvorhaben durch allgemein

verbindliches Baurecht.

1.2 Planungsziel
Die Stadt Vreden plant die Entwicklung des Nahversorgungsstandortes an der Winterswyker
Strale mit Agrarfachmarkt und Volksbankfiliale. Eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
insbesondere auf dem oOffentlichen Parkplatz und energetische Verbesserung des
Gebaudebestandes sind Kernplanungsziele.
Ziele der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes sind

e Starkung der wohnortnahen Grundversorgung

e Entwicklung von suboptimal genutzten Gewerbeflachen
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1.3  Stadtebauliche Erforderlichkeit
Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Genehmigungsbehorden kénnen Gemeinden mit Verweis auf das Fehlen des stadtebaulichen
Erfordernisses die Genehmigung der gemeindlichen Bauleitplanung verweigern. Aus
stadtischer Sicht wird durch diese Vorgehensweise die verfassungsrechtlich geschitzte
kommunale Planungshoheit eingeschrénkt. Zu dieser Problematik hat das
Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom 27.03.2013 eine wegweisende Entscheidung
getroffen. Fir die Bauleitplanung ist die Erforderlichkeit demnach eine erste Schranke, die
lediglich grobe und einigermafen offensichtliche Missgriffe ausschlie3en soll, die anhand der

folgenden Kriterien Uberschlagig geprift werden.

Positive Planungskonzeption

Die Planung basiert auf drei Bauvorhaben, die durch Vorhabentrager umgesetzt werden
sollen. Ein Lebensmitteleinzelhandelsmarkt, ein Agrarfachmarkt und ein Finanzdienstleister.
Der Lebensmittelmarkt darf bereits ohne die Planung sich erweitert. Er wird sich aber an den
Neubau des Raiffeisenmarktes und der Volksbankfiliale mit Bironutzungen anschliel3en. Die
einzelnen Stellplatzanlagen und die o6ffentliche Parkplatzanlagen sind als eine Anlage

arrangiert.

Es handelt sich um erfolgreiche solvente Unternehmen, die gesunde und sichere Arbeitsplatze
ihren Mitarbeitern anbieten und weitere Mitarbeiter suchen werden. Alle drei sind fest
verwurzelt in Vreden und planen ihre Investitionen langfristig. Neben anderen

mittelstdndischen Unternehmen bilden sie das verlassliche Riickgrat der Wirtschaft.

Nahversorgung muss sich in der Nahe seiner Kunden ansiedeln, um seine

Nahversorgungsfunktion zu erftllen.

Der Agrarfachmarkt (Raiffeisen) hat sich aus einem landwirtschaftlichen Fachbedarfsmarkt
Uber Jahrzehnte zu einem griinen Fachmarkt insbesondere fir den heimischen Garten
entwickelt. Die groRen landwirtschaftlichen Anlagen sind am Altstandort heute nicht mehr

erforderlich.

Das neue Volksbankgebaude fasst den Stral3enraum an der Kreuzung Winterswyker Stral3e /
Ladestral3e einerseits und die Stellplatzanlage andererseits. Blrordaume insbesondere fir

Dienstleister und freie Berufe z. B. Arztpraxis sind aul3erdem geplant.

Alle drei Nutzungen erhalten neue Gebaude. Das Arbeitsumfeld fur Mitarbeiter und die

Verkaufsraume fir Kunden verbessern sich. Mit den Neubauten verringert sich der
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Gebaudeenergiebedarf erheblich. Solaranlagen produzieren Strom und beim Raiffeisenmarkt
fallt durch eine Kuppel Licht in den Innenraum, wodurch Energie eingespart wird.

Die Nutzung und Entwicklung der Standortpotentiale ist Kernaufgabe der Planung.

Forderung von gesetzlich verankerten und Ubergeordneten Zielen

Die raumrelevanten Ziele fasst der § 1 Abs. 5 BauGB im Kern zusammen. Auch wenn die
einzelnen Ubergeordneten Plane und Fachplanungen je nach Aufgabenfeld andere Akzente

setzen.

,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksichtigung der Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen

der Innenentwicklung erfolgen.”

Die Planung dient dem Wohl der Allgemeinheit. Bestandige Steuereinnahmen setzen die Stadt
in die Lage, ihre sozialen Aufgaben zu erfiullen. Gleichzeitig bieten die Unternehmen Birger

Arbeit an, um ihrer Berufung nachzugehen.

Die wohnortnahe Grundversorgung ist wichtig fur ein selbstbestimmtes und klimaschonendes
Leben. Der Lebensmittelmarkt kann seine Nahversorgungsfunktion nur am Standort erfillen.
Der ansassige Agrarfachmarkt hat sich Uber die Jahrzehnte am Standort etabliert und wird
ebenso wie der Lebensmittelmarkt von der Bevdlkerung angenommen. Ein Fachgutachten
belegt, dass keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche durch die

Verkaufsflachen mit den marktentsprechenden Sortimenten zu erwarten sind.

Zum Klimaschutz, zur nachhaltigen Entwicklung und Innenentwicklung wird auf den Punkt 1.4

auf der Seite 9 verwiesen.

Neben den Aufgaben und Grundsatzen des Baugesetzbuches sind die Ziele und Grundséatze
der Landesplanung — siehe Punkt 5 auf der Seite 21 — und der Regionalplanung — siehe Punkt
7 auf der Seite 27 zu berlcksichtigen bzw. zu beachten. Die Planung vollzieht sich innerhalb

der Siedlungslage, sodass es in keinem Geltungsbereich eines Landschaftsplanes liegt.
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Vollzugsfahigkeit

Andere gesetzliche Bestimmungen kdnnen der Vollzugsfahigkeit von Bebauungspléanen, die
aus dieser Flachennutzungsplanénderung entwickelt sind, entgegenstehen.

Die Artenschutzprifungen vor den Geb&audeabbriichen an der Bahnhofstralle weisen auf
keine artenschutzrechtlichen Konflikte hin. Das Plangebiet lasst aufgrund seiner
Bestandsbebauung keine Rickschlisse auf ein Vorkommen geschiitzter Arten zu, die der
Vollzugsfahigkeit der Bauvorhaben entgegenstehen. Einzelheiten zum Artenschutz sind unter
dem Punkt 9.2 auf der Seite 32 zu finden.

Die Erweiterungsflache steht in keiner Konkurrenz zu anderen Raumansprichen von
Fachplanungen, z. B. Hochwasserschutz oder bestehenden Anlagen, z. B. Windkraftanlagen.
Schutzausweisungen durch europaische Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete und

Landschaftsschutzgebiete liegen keine im Anderungsbereich.

1.4 Klimaschutz und nachhaltige Stadtentwicklung
Nach § 1a Abs. 5 BauGB ,Klimaschutzklausel“ soll den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Stadtentwicklung hat den globalen Klimaschutz zu unterstitzen. In diesem Zusammenhang ist
zum einen zu klaren, wie die Planung den Ausstol3 von klimaschéadlichen Gasen (z. B.
Kohlendioxid oder Methan) vermeiden oder verringern kann und zum anderen klimatische

Auswirkungen (z. B. Starkregenereignisse und Hitzeperioden) mindern kann.

Die Entwicklung von bebauten Grundsticken durch Modernisierung ist besonders
klimafreundlich. Die bestehende verkehrliche und soziale Infrastruktur kann genutzt werden,
wodurch klimaschadliche Gase (insbesondere Kohlendioxid) durch die nicht neu zu bauenden
Anlagen eingespart werden konnen. Die integrierte Lage fordert kurze Wege und

klimafreundliche Verkehrsarten (Ful3ganger und Radfahrer).

Nach dem Fachinformationssystem Klimaanpassung ist die Situation im Anderungsbereich
weniger gunstig. Die Planung verbessert durch die angedachten Baumpflanzungen das
Kleinklima. Wenn die Baumscheiben etwas niedriger eingebracht werden, kann das
Niederschlagswasser von den Stellplatzflachen zur Baumscheibe flie3en. Wenn es nicht
verdunstet, nimmt der Baum es auf oder es versickert tber die belebte Bodenschicht. Das
Kleinklima profitiert von der Malinahme. Dachbegriinungen auf flachgeneigten Dachern ist

eine weitere Malinahme, die den Auswirkungen des Klimawandels entgegenwirkt.
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Abbildung 1: Klimaanalyse Gesamtbetrachtung, thermische Situation

Legende e

Thermische Situation und Bedeutung »
der Ausgleichsfunktion

Grunflache: hdchste
thermische
Ausgleichsfunktion

Grinflache: sehr hohe
thermische Ausgleichsfunkti

Grunflache: hohe thermische
Ausgleichsfunktion

Grunflache: mittlere
thermische
Ausgleichsfunktion

Grunflache: geringe
thermische
Ausgleichsfunktion

Siedlung: sehr gunstige
thermische Situation

Siedlung: ginstige
thermische Situation

Siedlung: weniger gunstige
thermische Situation

Siedlung: unginstige
thermische Situation

(Fachinformationssystem Klimaanpassung. LANUV NRW © http://www.klimaanpassung-
karte.nrw.def/index.html?feld=Analyse&param=Klimatopkarte, 09.2022)

Solaranlagen sind auch Uber Griindachern méglich. Das Solarpotential geht aus der Abbildung
2 hervor. Allerdings sind und werden die Bestandshauser abgerissen und mit anderen
Dachausrichtungen und -neigungen ersetzt. Das Solarpotential Uber den Stellplatzen besteht
nur bei unverschatteten Stellplatzbereichen ohne Baume. Baume konnen teilweise durch

Solaranlagen ersetzt werden.

Die Planung sieht zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat vor, Baume auf den
Stellplatzanlagen zu pflanzen. Die Pflanzungen verschatten die Stellplatze, sodass signifikant
weniger Energie gewonnen wird. Wenn von der Baumpflanzung abgesehen wird, mussen
Solaranlagen Uber den Stellplatzen errichtet werden. Besser sieht es auf den Dachflachen der
Neubauten aus. Bei Dachbegriinung kdnnen sie aufgesténdert installiert werden. Einzelheiten
regeln, die aus dieser Anderung entwickelten, vorhabenbezogenen Bebauungspléne.
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Abbildung 2: Abbildung 2: Solarpotentialflachen nach Solarkataster NRW inkl. bereits
abgebrochener Gebaude

Solarkataster NRW

Dachfléchen Photovoltaik
{ab Mafistab 1:5000)

Eignung

[B Priifung durch Fachunternehmen
erforderlich

Geeignete Flachen nach Ausrichtung

[J Flach
B rord
B ost
[ siia
B vest

Freiflichenanlagen

Potenzialflichen
{ab Mafistab 1:50000)

o3

Basisflachen nach EEG
{ab Mafistab 1:50000)

Typ
B Bergbaugebiet (stillgeleat)
B Halde / Deponie
B \ndustrie- und Gewerbefliche
B Farkplatz

200m-Randstreifen Bahn

(Energieatlas NRW. Solarkataster NRW. URL: https://www.energieatlas.nrw.de/ Zugriff: 09.2022)

Es existiert noch kein Vredener Klimaschutzkonzept.

Innenentwicklung

Kerngedanke der gesetzlich verankerten und geforderten Innenentwicklung ist
Ressourcenschutz inkl. sparsamen Umgang mit Energie und Grund und Boden. Im
Innenbereich muss die Infrastruktur nur rudimentér angepasst werden. Wegeldngen sind im
Innenbereich kurzer, wodurch weniger Energie verbraucht wird und klima- und

ressourcenschonende Verkehrsarten (zu Ful3 gehen und Radfahren) geférdert werden.

Die Planung vollzieht sich innerhalb bebauter Bereiche, die seit Jahrhunderten genutzt sind.
Aufgrund der Lage im Siedlungsbereich fallen keine oder nur geringe Infrastrukturkosten an,
wodurch Ressourcen geschont werden. Die Innenentwicklung ist allgemein politisch als auch
stadteplanerisch gewollt.
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15 Nutzung der landwirtschaftlichen Flache, Waldflachen und Flachen fir
Wohnzwecke / Bodenschutz

Nach § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB sind Flachen fur Landwirtschaft, Wald oder fiir Wohnzwecke

genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umzunutzen. Von der Anderungsplanung

sind keine dieser Flachen erfasst. Die Planung geht somit mit dem 8§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB

konform.

Nach § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRhahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MalR zu

begrenzen.

Durch diese Innenentwicklung werden keine unbebauten Flachen in Anspruch genommen. Die
Boden sind bereits weitgehend versiegelt. Die Planung begriindet eine effiziente
Bodennutzung im bebauten Bereich.

2 Rechtsgrundlagen/Verfahren
Die Rechtsgrundlagen sind im Bauleitplan aufgelistet.

Die Aufstellung der Anderung findet im normalen Verfahren statt. In der Verfahrensibersicht
in der Planzeichnung ist der Ablauf dargelegt.

3 Beschreibung des Anderungsbereiches

3.1 Lage des Plangebietes / Anderungsbereiches
Der 8. Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes liegt im siidlichen Stadtgebiet. Die
innerstadtischen Hauptverkehrsachsen aus der Innenstadt durch die Wohnsiedlungen zum
siidlichen Gewerbegebiet (Bahnhofstrafl3e / Winterswyker Straf3e) und die Ostwestverbindung
zwischen dem Gewerbestandort Up de Hacke und den westlichen Wohnsiedlungsbereichen
(Up de Bookholt / Bahnhofstral3e) fiihren direkt am Plangebiet vorbei. Es hélt ebenso Kontakt
zu den 6stlich und sudlich gelegenen Wohnlagen als auch zu den durch Gewerbe gepragten
Baugebieten im Norden und vornehmlich im Osten. Der Anderungsbereich liegt somit

verkehrsgunstig im Ubergangsbereich.
Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Grundstiicke BahnhofstraBe 18 und 20 ohne die Zuwegung zum

Einzelhandelsmarkt und der Bahnhofstral3e,
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im Osten durch den Friedhof an der Bahnhofstrale 24 und das Gewerbegrundstick
Bahnhofstral3e 28 / 30, das riickwartig bis zur Ladestral3e reicht,

im Stden durch die Ladestrafl3e und

im Westen durch die Winterswyker Stral3e und den offentlichen Parkplatz an der Winterswyker
Stral3e.

Die 8. Anderung umfasst die grau umrandete Flache in der folgenden Abbildung.

Abbildung 3: 8. Anderungsbereich
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Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0)

3.2 Bestandssituation

Der Anderungsbereich tiberplant die Grundstiicke BahnhofstralRe 22, Winterswyker StraRRe 17,
19 und 21. Der Musikalienladen an der Bahnhofstral3e und die angrenzende Lagerhalle sind
bereits abgerissen. Dort befindet sich eine offene Freiflache, die teilweise als Parkplatz genutzt
wird. An der Winterswyker StraBe 17 steht ein Nahversorgungsmarkt (LIDL) unter einem
Satteldach mit Ziegelfassade eingefasst und umliegenden Stellplatzen. Ein Raiffeisenmarkt
mit Verkaufsflachen, mit Lager inkl. Schuttgutlager und Silos bietet seine Waren an der
Winterswyker StraBe 19 an. Die Verkaufsbereiche unter einem eingeschossigen
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Flachdachgebé&ude sind zur Winterswyker StralRe orientiert, wahrend die Lagerbestande im
Osten anschliel3en. Landwirtschaftliche Grofliabnehmer bzw. Gartenbaubetriebe inkl.
Zulieferer fahren den Raiffeisenmarkt von der BahnhofstraRe hinter dem LIDL an. Die
Volksbank bietet ihre Dienstleistungen an der Winterswyker Stralle 21 in einem
eingeschossigen Anbau vor dem Raiffeisenmarkt mit doppeltem Satteldach an. Die rote bis

braune Ziegelfassade verbindet optisch den Raiffeisenmarkt mit der Volksbank.

Entlang der sudlich angrenzenden Ladestral3e, die als Erschlieung des Wohngebiets dient,
steht eine Baumreihe zum Anderungsbereich. Auf der gegeniiberliegenden Seite stehen
anderthalbgeschossige Wohngebaude mit geneigten Dachern und Ziegelfassaden. Dieser
Baustil setzt sich an der Winterswyker Stral3e fort, allerdings mit zwei- bis dreigeschossigen
Hausern. Zu den Nutzungen im Anderungsbereich gelangen Inhaber, Mitarbeiter und Kunden
vornehmlich Uber die 6ffentliche Parkplatzanlage an der Winterswyker Stral3e. Die Anbindung
von der BahnhofstralRe ist Uberwiegend fur den Lieferverkehr und Gro3kunden vorgesehen.
Wahrend auf der gegenuberliegenden Stral3enseite der Winterswyker StralRe Wohnen und
Wohnfolgenutzungen die Stralle préagen, so geht entlang der BahnhofstralBe die
Wohnbebauung von West nach Ost in gewerbliche Ansiedlungen Uber. Die direkt
angrenzenden Bahnhofgrundstiicke sind von einer mit Efeu Gberwucherten Mauer vom Markt
abgegrenzt. Im Osten schliel3t ein Friedhof mit Rotbuchen an. Hinter ihm und im Siden grenzt
ein Landhandel mit Verkaufs- und Lagerstétten an.

Die Bestandssituation vermitteln am anschaulichsten die folgenden Abbildungen.
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Abbildung 4: Nahversorgungsmarkt Winterswyker Straf3e 17

’
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(eigene Aufnahme 20.09.2022)

Abbildung 5: BahnhofstraRe 22 (Hausabbruch) im Hintergrund Friedhof
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(eigene Aufnhme 20.09.2022)

Seite 15

Verfahrensstand:
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Behdrden- und sonstige Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB



SWD Stand: 23.03.2023
Druck: 23.03.2023
STAOTELANUNG Begriindung (Entwurf) zur
8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Vreden

Abbildung 6: Ostlicher Landhandel BahnhofstraRe 28/30 und Raiffeisenlager, Blick Siidost
Fg!

(eigene Aufnahme 20.09.2022)

Abbildung 7: Raiffeisenmarkt und Volksbank, Winterswyker Straf3e 19 und 21

(eigene Aufnahme 20.09.2022)
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Abbildung 8: Ladestralle, Gebaudeseiten Volksbank und Raiffeisenmarkt

T o,

(eigene Aufnahm 20.09.2022)

3.3  Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption sieht vor, den Nahversorgungsstandort zu entwickeln und
Dienstleistungen zu starken. Die bereits 2007 geplante und planungsrechtlich gesicherte
Lebensmittelmarkterweiterung auf 1.200 m2 soll nun anders umgesetzt werden. Der
Landhandel (Raffeisenmarkt) mit seinen Lagerhallen verlagert den Schwerpunkt vom land-
und forstwirtschaftlichen Bedarf fur landwirtschaftliche Betriebe zu Garten- und
Tierbedarfsartikel fur den Endverbraucher. Der Markt fir Garten- und Tierartikel sowie
Kleintiere (z. B. Fische) wird seine Waren und Dienstleistungen zukunftig auf 1.350 m?
anbieten. Die Verkaufsflache vergrof3ert sich somit um 110 m2.

GroRRe Lager- und Betriebsflachen erlbrigen sich in der Lage. Die bestehende Filiale eines
Finanzdienstleisters (Volks- und Raiffeisenbank) zieht in ein dreigeschossiges Geschaftshaus

mit Buroraumen an der Ecke Winterswyker Stral3e / Ladestral3e ein.

Das Dienstleistergebdude (VR-Bank), der Gartenartikel- und Tierbedarfsmarkt
(Raiffeisenmarkt) und der Lebensmittelmarkt (LIDL) gruppieren sich zukinftig um einen
gemeinsamen baumbestandenen Stellplatzbereich. Der o6ffentliche Parkplatz an der
Winterswyker Stral3e erganzt die Anlage und erhélt nun erstmalig eine Baumbepflanzung. Die
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Baume werden das Kleinklima insbesondere durch Verschattung verbessern. Solaranlagen
sind zur optimalen Energieausbeute nur auf den Dachern, tber Stellplatzen und an Fassaden
vorgesehen. Die Bebauungspléne lassen als Alternative Solaranlagen zu, wenn auf Baume,
die diese verschatten, verzichtet wird. Die Mindestbaumanzahl zum Ausgleich des Eingriffs im

Plangebiet sichert die nachfolgenden Bebauungspléne.

Die Anlieferung fur den Lebensmittelmarkt als auch fir den Gartenartikel- und

Tierbedarfsmarkt erfolgt von der BahnhofstralRe, wie dies bereits heute flir den Landhandel

erfolgt.

Abbildung 9: Stadtebauliches Konzept Nord, Lebensmittelmarkt
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(Weitkamp + Partner Architekten und Ingenieure. 29.09.2022. Ahaus)

Seite 18

Verfahrensstand:
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Behorden- und sonstige Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB



SWD Stand: 23.03.2023
Druck: 23.03.2023
STAOTELANUNG Begriindung (Entwurf) zur
8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Vreden

Abbildung 10: Stadtebauliches Konzept Sid, Volksbank, Raiffeisenmarkt
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(Weitkamp + Partner Architekten und Ingenieure. 09.03.2023. Ahaus)

34 ErschlieBung

34.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Ubergeordnete ErschlieBung sichert die Bundesstrale 70 (Gronau — Borken). Die
GrundstuickerschlieBung Ubernehmen die Winterswyker StralRe, BahnhofstralRe und die
LadestralRe. Die Zuwegung von der Ladestral3e ist ausschliellich fir Radfahrer und
FuRRganger vorgesehen. Die HaupterschlieBung erfolgt von der Winterswyker Stral3e tber die
offentliche Parkplatzanlage. Der Anlieferungsverkehr fahrt den Raiffeisenmarkt, den
Lebensmittelmarkt und die Volksbank von der BahnhofstraRe aus an, wobei die Lkws das
Gebiet an der Winterswyker Stral3e verlassen.

Der Anderungsbereich ist und wird in absehbarer Zeit nicht an das Wasser- und Schienennetz
angeschlossen.
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3.4.2 Ver- und Entsorgung

3.4.2.1. Trinkwasser- und Léschwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung besteht bereits.

Zur Gewadhrleistung einer ausreichenden Léschwasserversorgung muss mindestens eine
Léschwassermenge von 96 md/h (1.600 I/min.) fur einen Zeitraum von 2 Stunden zur

Verfligung gestellt werden.

Uber den von der Stadt Vreden vorgehaltenen Grundschutz an Léschwasser hinaus, miissen
die privaten Bauherren durch eigene Malinahmen Léschwasser bereitstellen. Durch bauliche
Maflnahmen und Baumaterial kann der tatsachliche Loschwasserbedarf erheblich gesenkt

werden.

3.4.2.2. Schmutzwasser

Das Plangebiet ist an die offentliche Kanalisation angeschlossen.

Die Schmutzwasserbehandlung erfolgt durch die Zentralklaranlage der Stadt Vreden.

3.4.2.3. Niederschlagswasser
Der Anderungsbereich war bereits vor dem 1. Januar 1996 bebaut. Sofern es nicht im
Anderungsbereich aufgefangen und genutzt wird, flieRt das Wasser in die offentliche
Kanalisation, wobei die ggf. erforderliche Drosselung zu beachten ist.

3.4.2.4. Energieversorgung
Der Anderungsbereich ist vollstandig inkl. Energieversorgung erschlossen. Erstmalig wird Gber
Solaranlagen auf den Dachflachen im Plangebiet Energie erzeugt. Solaranlagen uber

Stellplatzen und an Fassaden kdnnen ergénzend hinzutreten.

3.4.2.5. Telekommunikation/
Postdienstleistungen
Die Telekommunikationsversorgung erfolgt durch die Telekom Deutschland GmbH oder

andere Service ergédnzende Anbieter.

Die Versorgung des Plangebietes mit Universaldienstleistungen im Sinne der § 11 ff. PostG

fallt in die Zustandigkeit der Deutschen Post AG oder andere Service ergdnzende Anbieter.
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3.4.2.6. Abfallentsorgung
Die anfallenden Gewerbeabfélle kdnnen ordnungsgemald entsorgt werden. Gewerbliche
Abfalle sind von Entsorgungsfachbetrieben zu recyceln und/oder zu entsorgen.

4 Planungsalternativen
Die urspringliche Planung sah an der BahnhofstralBe 22 den Bau eines Getrankemarktes
anstelle des Musikaliengeschaftshauses und des Lagerhauses vor. Die Ubergeordneten Ziele
und Grundsétze der Landes- und Regionalplanung stehen einer Ansiedlung entgegen, da die

Schwachung des zentralen Vredener Versorgungsbereiches prognostiziert wird.

Eine Wohnbebauung entlang der LadestraBe wirde den Nahversorgungs- und
Dienstleistungsstandort Schwachen. Der grine Markt ware allenfalls mit einer anderen
Kundenausrichtung denkbar. Der Standort wirde vermutlich aufgegeben. Die
Finanzdienstleisterfiliale wilrde auch nicht viel gréRer als heute werden. Die

Lebensmittelmarkterweiterung ist bereits heute zulassig.

Ohne diese Anderung (Nullvariante) wirde der Lebensmittelmarkt irgendwann umgebaut
werden. Der Raiffeisenmarkt kénnte sich nicht kundenorientiert weiterentwickeln. Dem Biro-
und Geschaftshaus steht die gewerbliche Bauflache nicht entgegen, sodass seine Umsetzung

auch ohne Flachennutzungsplananderung méglich ware.

5 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Am 01.09.2021 ist der landerubergreifende Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz
ohne Ubergangsregelungen in Kraft getreten.

Er hat das Ziel, landeribergreifend die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden
Gefahren zu verringern. Von besonderer Bedeutung sind die Sicherung und Rickgewinnung
naturlicher Uberschwemmungsflachen, die Risikovorsorge in potenziell
Uberflutungsgefahrdeten Bereichen (z. B. hinter Deichen) und der Riickhalt des Wassers in
der Flache des gesamten Einzugsgebiets. Die Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung
(Bundesraumordnung, Landesplanung, Regionalplanung) anzupassen gem. 81 Abs. 4
BauGB.

Die Berkel flieRt ca. 130 m nordlich am Anderungsbereich vorbei. Der Anderungsbereich
befindet sich in keinem festgesetzten, vorldufigen und / oder gesicherten
Uberschwemmungsgebiet. Uberflutete Gebiete aus historischen Quellen (PreuRisches
Uberschwemmungsgebiet) sind unbekannt. Alle genannten Uberschwemmungsgebiete halten

einen Abstand von mindestens 100 m vom Anderungsbereich ein.
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Hochwasserrisiko- und Gefahrenkarten ordnen weder das Plangebiet noch sein unmittelbares
Umfeld einer Wahrscheinlichkeitsklasse zu. Nach Auswertung der Fachinformationen sind
weder Risiken noch Gefahren durch Hochwasser erkennbar.

Das Bundesamt fur Kartographie und Geodasie hat aul3erdem eine Berechnung fir seltene
Ereignisse (100 Jahre) erstellt, die in der folgenden Abbildung dargestellt ist.

Abbildung 11: Seltenes Ereignis (100-jahriges Uberflutungsereignis)

0.1-0.5m
0.5-1m

(© Bundesamt fir Kartographie und Geoddsie (2022) und Geobasis NRW (2022) Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0))

Uberflutungen sind auf dem offentlichen Parkplatz, der Stellplatzanlage des
Lebensmittelmarktes, auf  dem Raiffeisengelande  und an der  heutigen
Lebensmittelmarktanlieferung prognostiziert. Da die Lkw-Anlieferung tieferliegt, sind
Uberflutungsht‘jhen um die 0,7 m Uber der vorhandenen Pflasterung zu erwarten. Auf den
Parkplatzanlagen und den Lagerflachen bleiben die Uberflutungen bei unter 0,2 m. Kleinere
Uberflutungen sind zwischen den beiden mittlerweile abgerissenen Gebauden berechnet. Das

Gelande ist mittlerweile eingeebnet, sodass die Vertiefungen nicht mehr vorhanden sind.

Beim extremen Ereignis (500-jahriges Ereignis) werden die Uberfluteten Bereiche grofier.

Auffallig ist die Lebensmittelmarktanlieferung, die sich fast mit den Uberflutungsbereichen des
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angrenzenden Lagerplatzes vereinigt. Aufgrund des neuen stadtebaulichen Konzeptes
werden die Anlieferung und somit auch die Vertiefung geandert. Die Uberflutungsflache auf
dem offentlichen Parkplatz Winterswyker StralBe ist bei der Parkplatzdetailplanung zu

bericksichtigen.

Abbildung 12: Extremes Ereignis

0.1-0.5m

(© Bundesamt fur Kartographie und Geodasie (2022) und Geobasis NRW (2022) Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0))

6 Landesentwicklungsplan
Der Landesentwicklungsplan fir das Land Nordrhein-Westfalen gibt Ziele und Grundsétze fur
die Bauleitplanung vor. Die fiir diese Anderungsplanung wesentlichen Ziele und Grundsétze
sind in der nachfolgenden Tabelle in der linken Spalte aufgelistet. Wie die Planung die
Ubergeordneten Vorgaben beachtet und beriicksichtigt wird in der rechten Spalte erlautert.

Die Auswahl der Ziele und Grundséatze erfolgt anhand der genannten Ziele und Grundsétze im
Schreiben der Bezirksregierung Minster vom 30.04.2021 zur Anpassung der Bauleitplane an

die Ziele der Raumordnung.
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Tabelle 1: Relevante Ziele und Grundséatze LEP NRW

Ziele und Grundsatze

Erlauterung zur Planung

6.5-1 Ziel Standorte des grof3flachigen
Einzelhandels nur in Allgemeinen
Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung ddrfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.

Der Anderungsbereich liegt im Allgemeinen
Siedlungsbereich des Regionalplanes
Miinsterland. Grof3flachiger Einzelhandel ist in
dem Bereich zulassig.

Die Planung erfillt das Ziel.

6.5-2 Ziel Standorte des grofR¥flachigen
Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in
Versorgungsbereichen

zentralen

Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fir

Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3

Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten

Kernsortimenten nur:

e in bestehenden zentralen Versorgungs-
bereichen sowie

e in neu geplanten zentralen
Versorgungsbereichen in  stadtebaulich
integrierten Lagen, die aufgrund ihrer
raumlichen Zuordnung sowie
verkehrsmafRigen  Anbindung fiur die
Versorgung der Bevdlkerung zentrale
Funktionen des  kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

e die Sortimente gemaf Anlage 1 und

e weitere von der jeweiligen Gemeinde als
zentrenrelevant  festgelegte  Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise durfen Sondergebiete flr
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
auch auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche

dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich:
e eine Lage in den zentralen

Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Grinden,
insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der
Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht mdglich ist und

Die Anderungsplanung erfolgt in keinem
zentralen Versorgungsbereich, weswegen die
Ausnahmeregelungen anzuwenden sind.

Einzelhandel pragt bereits das Stadtbild im
Anderungsbereich. Der Lebensmittelmarkt und
der Raffeisenmarkt werden abgerissen und neu
arrangiert, vergroRert neugebaut. Der
Musikalienladen steht bereits nicht mehr. Die
Umstrukturierung und die angemessene
VergrofRerung der beiden Méarkte
beeintrachtigten das gewachsene Umfeld
keineswegs. Die Baukdérper passen sich in den
stadtebaulichen Kontext ein.

Der zentrale Vredener Versorgungsbereich liegt
im historisch gewachsenen Ortskern. Dort
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Ziele und Grundsatze

Erlauterung zur Planung

o die Bauleitplanung der Gewéahrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten
dient und

e zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

bestehen zurzeit keine Entwicklungspotentiale
aufgrund der kleinteiligen Siedlungsstruktur fur
einen Lebensmittelmarkt von 1.200 m2. Die
Einschéatzung besteht auch fur den unmittelbaren
Nahbereich. AuRerdem wirde die Aufgabe des
Standortes die Nahversorgung des Vredener
Sidens nachhaltig schwachen. Die Erweiterung
des Lebensmittelmarktes  auf  1.200 m?
Verkaufsflache  ist  zudem  seit 2007
planungsrechtlich gesichert (vgl. CIMA. 2022. S.
38f.).

In Radius von 1.000 m des Lebensmittelmarktes
wohnen ca. 8.000 Einwohner nach Nutzungen
der Wohnbaupotentiale. Die
Auswirkungsanalyse zeigt, dass im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel weniger als 45 %
der projektrelevanten Kaufkraft inkl. Garten- und
Tierbedarfsmarkt (Raiffeisen) erwirtschaftet wird.
Auch bei Verzicht auf den Radius und bei
Bericksichtigung der Wohngebiete sudlich der
Berkel inkl. Wohngebietsentwicklung ohne
Innenstadt ist von einem Einwohnerpotential von
7.700 Einwohner auszugehen (vgl. CIMA. 2022.
S. 39.).

Die Vertraglichkeitsuntersuchung zu dieser
Planung zeigt, dass keine schadigenden
Wirkungen auf den Zentralen
Versorgungsbereich der Stadt einwirken (vgl.
CIMA. 2022. S. 40).

Die Planungen erfillen alle drei
Ausnahmeregelungen, sodass die Planungen mit
dem Ziel konform gehen.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante
Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur
dann auch auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der
Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen
Sortimenten um Randsortimente handelt.

Das Ziel betrifft den Raiffeisenmarkt, weil er ein

nicht-zentrenrelevantes Sortiment hat. Der
Raiffeisenmarkt erhalt eine
Gesamtverkaufsflache von 1.350 m2. Der

Umfang der zentrenrelevanten Sortimente sollte
158 m2 (11,7 %) umfassen. Zur Einhaltung des
Ziels ist nun eine Verkaufsflache fur das
Randsortiment aus zentrenrelevanten
Sortimenten von max. 135 m2 (10 %) geplant.
Die Sicherung der Verkaufsflache fur das
Randsortiment erfolgt im parallel in Aufstellung
befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 52 ,Winterswyker Stral3e /
Ladestral3e”, sodass die Planungen mit dem Ziel
konform gehen.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer

Der Lebensmittelmarkt dient der Nahversorgung

sowie der Verfestigung und Erweiterung | der umliegenden Wohngebiete. Der Griine Markt
bestehender Einzelhandelsagglomerationen | hat nur im Randsortiment zentrenrelevante inkl.
aullerhalb  Allgemeiner  Siedlungsbereiche | nahversorgungsrelevante Sortimente im
Seite 25
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Ziele und Grundsatze

Erlauterung zur Planung

entgegenzuwirken. Darlber hinaus haben sie
dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und

Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb

zentraler Versorgungsbereiche
entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen,
dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch
Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Angebot. Das auRerhalb des Plangebiets
gelegene Fahrradgeschéaft hat kein
zentrenrelevantes  Kernsortiment und  die
Volksbank ist kein  Einzelhandel. Der
Musikalienladen wurde aufgegeben. Es handelt
sich somit um eine Agglomeration von Handel
und Dienstleistungen und um keine
Einzelhandelsagglomeration.

Im Kern ist die Frage zu diesem Ziel zu klaren, ob
die Agglomeration in welcher Gestalt auch immer
zentrale Versorgungsbereiche schadigt. Dazu
fuhrt die Vertraglichkeitsuntersuchung 4 Aspekte
an, die dem entgegenstehen:

e Bei dem Grinen Markt (Raiffeisen) und dem
Fahrradgeschaft, das nicht im
Anderungsbereich liegt, sind Verkaufer ohne
zentren- oder nahversorgungsrelevante
Kernsortimente und beim  Raiffeisen
eingeschréankten Randsortimenten.
Schadliche Auswirkungen auf die Zentren
oder die Nahversorgung sind bereits
aufgrund dieser Einordnung auszuschlie3en.

e Die drei Einzelhandelsbetriebe
(Lebensmittelmarkt, Garten- und
Tierbedarfsmarkt (Raiffeisenmarkt),
Fahrradgeschaft) unterscheiden sich
deutlich. Es sind zwischen den drei
Geschaften nur begrenzte Synergieeffekte
zu erwarten, weil der Einkauf von Waren des

taglichen Bedarfs (insbesondere
Lebensmittel) nicht in einem engen
Zusammenhang mit dem Erwerb von
Fahrréadern und Waren des
Raiffeisenmarktes stehen.

e Die Digitalisierung des
Bankkundengeschaftes fihrt dazu, dass

Kunden den taglichen Einkauf nicht mehr mit
einem Besuch der Bank verbinden. Vielmehr
werden die Raumlichkeiten fur terminierte
Beratungs- und Servicegesprache
aufgesucht, die wenig im Zusammenhang mit
dem alltaglichen Einkauf stehen.

e Esistvon keiner erhfhten Umsatzleistung im
Vergleich zu einer solitaren Lage
auszugehen. Die Auswirkungsanalyse zeigt,
dass keine schadlichen Auswirkungen auf
die Zentren oder die Ubrige wohnungsnahe
Versorgung zu erwarten sind (vgl. CIMA.
2022. S. 43).

Dieses Anderungsverfahren als auch die in
Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplane Nrn. 50 und 52 steuern die
Nutzungen insbesondere den Einzelhandel
zentrenvertraglich.

(eigene Zusammenstellung nach MWIDE in der linken Spalte. 2022)
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7 Regionalplanung
Der Regionalplan Minsterland legt den Anderungsbereich als Allgemeinen Siedlungsbereich
fest (vgl. BEZMUN. 2022A).

Am 12.12.2022 fasste der Regionalrat Munster den Aufstellungsbeschluss zur Anderung des
Regionalplans Miinsterland. Die Festlegungen bleiben fiir den Anderungsbereich unverandert.
Die Regionalplananpassung steht dieser Anderung nicht entgegen bzw. filhrt zu keinen
Anderungen (vgl. BEZMUN. 2022B).

Abbildung 13: Regionalplan (Auszug) mit rot eingekreistem Plangebiet

(eigene Kennzeichnung mit Kartenhintergrund von BEZMUN. 2022A)

Im Textteil des Regionalplanes sind Ziele und Grundsatze der Planung festgeschrieben.
Wahrend Ziele zu beachten sind, kdnnen Grundsatze abgewogen werden. Im Folgenden sind
die wesentlichen Ziele fur die Planung in der linken Spalte und die Beachtung in der Planung
in der rechten Spalte aufgelistet.

Tabelle 2: Regionalplan Mlnsterland, Textteil, Ziele und Grundséatze zur Planung

Ziele und Grundsatze Erlauterung zur Planung

Grundsatz  10: Nahversorgung sichern, | Die Planung dient der Entwicklung eines

Attraktivitat der Zentren erhdhen, | Nahversorgungsstandortes. Dienstleistungen
Einzelhandelskonzepte entwickeln und | und Handel mit nicht zentrenrelevanten
fortschreiben! Kernsortimenten werten den Standort auf. Die

Attraktivierung geht nicht zu Lasten zentraler
Versorgungsbereiche, wie die vorliegende
Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung
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des Lebensmittelmarktes und des Grlinen
Marktes (Raiffeisen) prognostiziert.

10.1 Die gemeindliche Bauleitplanung soll die

Voraussetzungen dafir schaffen, dass die
wohnortnahe Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen  des  tAglichen  Bedarfs

(Nahversorgung) gewahrleistet und gesichert
wird und Einzelhandelsbetriebe verbrauchernah
und stadtebaulich integriert angesiedelt werden.
Neben der Nahversorgung soll die
Bauleitplanung die Attraktivitat der Zentren als
Mittelpunkte urbanen Lebens starken.

Diese  Anderungsplanung  begrindet  die
marktgerechte Erweiterung eines
Lebensmitteldiscounters bis zu einer

Verkaufsflache von 1.200 m2 im integrierten und
von den Anwohnern gut angenommenen
Nahversorgungsstandort. Die Erweiterung ist
bereits seit 2007 rechtswirksam. Da der
bestehende Grine Markt und die Bankfiliale den
neusten Kundenwiinschen und
Energieerfordernissen angepasst werden sollen,
werden die Gebaude neu arrangiert, sodass eine
Aufwertung des Gewerbebereiches erfolgt. Die
Aufenthaltsqualitat auf den Platzen neben den
Stellplatzen ist ein weiterer Punkt der Planung.

10.3 Durch Bauleitplanung soll sichergestellt
werden, dass die Errichtung und Erweiterung von
Vorhaben des groR3flachigen Einzelhandels
sowie von mehreren, flr sich selbststandigen

Einzelhandelsbetrieben in raumlichem
Zusammenhang (Fachmarktzentren bzw. -
agglomerationen) zu keinen wesentlichen
Beeintrachtigungen der zentralen

Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung
fuhren.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung zur
Erweiterung des Lebensmittelmarktes und des
Grinen Marktes (Raiffeisen) hat zum Ergebnis,
.dass weder fur den Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt Vreden noch fir
die untersuchten Zentralen Versorgungsbereiche
der Nachbarstadte schadliche Auswirkungen zu
erwarten sind. Auch sind aus gutachterlicher
Sicht die tibrigen ,Solitédren
Nahversorgungsstandorte in integrierter Lage*
nicht in ihrem Bestand geféhrdet” (CIMA. 2022.
S. 43).

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf die
Allgemeinen Siedlungsbereiche konzentrieren

4.1 Kerngebiete sowie Sondergebiete fir
Einkaufszentren sowie groR3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3flachige
Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3

Der Anderungsbereich liegt im Allgemeinen
Siedlungsbereich des Regionalplanes
Minsterland. Grof3flachiger Einzelhandel ist in
dem Bereich zulassig.

BauNVO dirfen nur innerhalb der Allgemeinen
Siedlungsbereiche dargestellt bzw. festgesetzt
werden, sofern nicht die Anwendung von Ziel 111
in Betracht kommit.

(eigene Zusammenstellung nach BEZMUN. 2022A in der linken Spalte)

Im Entwurf zum Regionalplan mit Stand. 12.12.2022 fuhrt der Regionalplan aus, dass der LEP
NRW in seinem Kapitel 6.5 — Grof3flachiger Einzelhandel — landesweite Regelungen in Form
von Zielen und Grundsatzen zum Schutz und zur Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche und von Nahversorgungsstandorten und -zentren enthalt. Diese
Vorgaben bedirfen nach den textlichen Ausfuhrungen im Regionalplan keiner weiteren

Konkretisierung in Bezug auf das Munsterland; sie gelten unmittelbar fir das Plangebiet

1 Ziel 11 betrifft Militareinrichtungen.
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(vgl. BEZMUN. 2022B. S. 36). Ausfiihrungen zum Landesentwicklungsplan stehen unter dem
Punkt 6 auf der Seite 23

8 Inhalt der Anderung des Flachennutzungsplanes
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Vreden stellt im Anderungsbereich ein
sonstiges Sondergebiet ,Grolflachiger Einzelhandel — Nahversorgungszentrum® im Bereich
des Lebensmittelmarktes und im Bereich des Grinen Marktes (Raiffeisenmarkt) sowie der
Finanzdienstleisterfiliale ein ,Gewerbegebiet in Gemengelagen® dar. Die Darstellung
.Gewerbegebiet in Gemengelage“ betreffen die gewerblichen Bereiche entlang der
LadestralRe. Im Bereich der Bahnhofstrale mit dem ehemaligen Musikalienladen und
Lagerhallen der Raiffeisen ist eine gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Friedhof und der
dahinterstehende Landhandel liegen auch in einer gewerblichen Bauflache, wobei der Friedhof

durch ein Punktsymbol dargestellt ist.

Die BahnhofstraRe und die Winterswyker StralRe sind als drtliche HauptverkehrsstraRen und

der Parkplatz an der Winterswyker Stral3e als 6ffentlicher Parkplatz dargestellt.

Nordlich der Bahnhofstral3e und westlich der Winterswyker Straf3e schlieRen Mischgebiete an.
Wohnbauflachen sind in zweiter Reihe hinter dem Mischgebiet an der Winterswyker Stral3e
und entlang der Ladestral3e dargestellt.

Abbildung 14: Vor dieser Anderung des Flachennutzungsplanes

:/‘T
2

Q)

k) e
b AR

(eigene Darstellung)

Seite 29

Verfahrensstand:
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Behdrden- und sonstige Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB



SWD Stand: 23.03.2023
Druck: 23.03.2023
STADTPLANUNG Begrundung (Entwurf) zur
8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Vreden

Nach dem Planungsanlass und der Zielsetzung sind die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Beibehaltung der Erweiterung des Lebensmittelmarktes auf eine
Verkaufsflache von 1.200 m?, die Entwicklungen des Raiffeisenmarktes von 1.240 m? auf
1.350 m? Verkaufsflache und den Neubau der Volksbankfiliale und Blronutzungen

vorzubereiten.

Der Lebensmittelmarkt wurde entsprechend den Planungen aus dem Jahr 2007 nicht
erweitert. Die heutige Planung berlcksichtigt die Entwicklungen des Raiffeisenmarktes und
der Volksbank, weswegen die Marktstellung unter Bertcksichtigung der Neubauten erfolgt.
Das sonstige Sondergebiet fir den Nahversorgungsmarkt vergréRert sich und reicht zukUnftig
bis zur BahnhofstralRe. Es bleibt aber bei einer Verkaufsflache von 1.200 m?, die nun erstmalig
auch im Flachennutzungsplan zur Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet dargestellt

wird.

Der Raiffeisenmarkt hat seinen Schwerpunkt im Garten- und Tierbedarfseinzelhandel inkl.
Kleintierverkauf (z. B. Fische) und somit ein entsprechendes Kernsortiment, das nicht
zentrenrelevant inkl. nahversorgungsrelevant ist. Nach der Vertraglichkeitsanalyse ist eine
Gesamtverkaufsflache fur den Markt von 1.350 m? zentrenunschéadlich. Sie wird ebenfalls im
Flachennutzungsplan dargestellt. Zentrenrelevante inkl. Nahversorgungsrelevante Sortimente
nach der Vreden Liste sind auf 10 % der tatsachlichen Verkaufsflache aber maximal auf 135 m?
Verkaufsflache zu begrenzen, um negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

auszuschlieRen.

Der Flachennutzungsplan steuert die Grundziige der stadtischen Planung. Eine detaillierte
Steuerung, hier der Randsortimente, erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, hier
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 52 ,Winterswyker Stralle / Ladestralie”. Von

einer Darstellung der Randsortimente im Flachennutzungsplan kann abgesehen werden.

Fur den Raiffeisenmarkt wird ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Garten- und Tierbedarfseinzelhandel“ festgesetzt. Als
Einzelhandel sind nur Garten- und Tierbedarfsméarkte mit maximaler Verkaufsflache von

1.350 m2 zulassig.

An der Ecke Winterswyker Stral3e / Ladestral3e ist eine Volksbankfiliale mit Bironutzungen in
den Obergeschossen vorgesehen. Die Darstellung ,Gewerbegebiet in Gemengelagen® steht
der Umsetzung nicht entgegen. Aufgrund der Umstrukturierung des Raiffeisenmarktes und der
bereits erfolgten Abrisse und der nun vorgesehenen Planung handelt es sich nicht mehr um
eine Gemengelage. Zwar konnte ein Gewerbegebiet verbleiben, aber es ware von

Mischgebieten, Wohnbauflachen und sonstigen Sondergebieten umgeben. Eine
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Gewerbegebietsinsel enthalt das Risiko einer gewerblichen Fehlentwicklung neben dem
Einzelhandel und Wohngebieten. Der Regionalplan legt zudem einen Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) fest, sodass ein Gewerbegebiet nicht mehr aus dem Regionalplan
entwickelbar ist. Ein Mischgebiet, in dem die Bank zulassig ist, konnte aus dem ASB entwickelt
werden. Allerdings ist eine quantitative und qualitative Durchmischung von Wohnen und
Gewerbe im Mischgebiet erforderlich. Die Planung sieht keine Wohnungen vor. Zwar besteht
der Mischgebietscharakter auch, wenn auf einzelnen Grundstiicken sich nur Gewerbe oder
Wohnnutzungen befinden. Hier besteht aber bereits eine raumliche Trennung. Das
Grundstiick gehdrte nie zum Mischgebiet auf der anderen Seite der Winterswyker Stral3e. Eine
solche langfristige Entwicklung war auch nicht angedacht. Hierzu ware eine entsprechende
begleitende Wohnentwicklung auch beim Raiffeisenmarkt notwendig, die aber nicht angedacht

ist.

Lebensmittelmarkt, Raiffeisenmarkt, Volksbank und der auRRerhalb stehende Fahrradladen
haben auch aufgrund ihrer unterschiedlichen Ausrichtungen keine negativen Auswirkungen
auf das Stadtzentrum. Sie fihren zu keiner Agglomeration, die eine Konkurrenz zu zentralen
Lagen sein wird. Eine andere Nutzungsmischung kénnte diese Aussage &ndern. Die Planung
ist somit gut beraten nicht das breite Nutzungsspektrum des Mischgebietes festzusetzen,

sondern eine vorhabenorientierte Darstellung vorzusehen.

Die Planung sieht eine Finanzdienstleistungsfiliale mit Blronutzungen vor. Der
Flachennutzungsplan stellt zukiinftig ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

,Geschafts- und Buronutzungen® vor.
Die Anderung listet die Tabelle 3 auf.

Tabelle 3: 8. Anderung des Flachennutzungsplanes?

bisherige Darstellung zukinftige Darstellung

Sondergebiet ~Grol¥flachiger | Sondergebiet ,Groflflachiger

Einzelhandel - | Lebensmitteleinzelhandel zur Nahversorgung*

Nahversorgungszentrum® Zulassiger Einzelhandel: Lebensmittelmarkte mit
maximaler Verkaufsflache von 1.200 m?

gewerbliche Bauflache Sondergebiet ,Groflflachiger

Lebensmitteleinzelhandel zur Nahversorgung®
Zuldssiger Einzelhandel: Lebensmittelméarkte mit
maximaler Verkaufsflache von 1.200 m2
Gewerbegebiet in Gemengelagen Sondergebiet ,Groflflachiger
Lebensmitteleinzelhandel zur Nahversorgung®
Zuldssiger Einzelhandel: Lebensmittelméarkte mit
maximaler Verkaufsflache von 1.200 m2
Gewerbegebiet in Gemengelagen Sondergebiet ,Geschafts- und Blronutzungen®

2 Nachrichtliche Anderungen und Hinweise sind nicht genannt.
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bisherige Darstellung zukunftige Darstellung
Gewerbegebiet in Gemengelagen Sondergebiet  ,Grol¥flachiger  Garten-  und
Tierbedarfseinzelhandel®
Zulassiger Einzelhandel: Garten- und

Tierbedarfsmarkte inkl. Kleintierhandel mit
maximaler Verkaufsflache von 1.350 mz2

(eigene Zusammenstellung)

9 Umweltauswirkungen
Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen sind gem. § 2 Abs. 4 BauGB im Umweltbericht zu
beschreiben sowie zu bewerten. Der Umweltbericht bildet gemall § 2a BauGB einen
gesonderten Teil der Begriindung. Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
wird im Einzelnen auf den Umweltbericht, der als Anlage der Begrindung beigeflugt ist,

verwiesen.

9.1 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
Die Anderung des Flachennutzungsplanes begriindet noch keine konkreten Eingriffe in Natur
und Landschaft, weswegen die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung auf der Ebene der

verbindlichen Bauleitplanung erfolgt.

Die verbindliche Bauleitplanung flihren der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 50
,Nahversorgungsstandort BahnhofstralRe / Winterswyker Stral3e“ und der vorhabenbezogene

Bebauungsplan Nr. 52 ,Winterswyker StralRe / Ladestra3e“ durch.

9.2  Artenschutz
Die Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) 2007 und 2010 passte
deutsches Artenschutzrecht an europaische Vorgaben an. Ziel ist es, die biologische Vielfalt

in Europa zu erhalten und eine Trendwende im Artenrlickgang zu erreichen.

Rechtlich wird der Artenschutz in Deutschland in den 88 44 und 45 Abs. 7 BNatSchG
umgesetzt, welche die entsprechenden Vorgaben der Natura-2000-Gebiete, also der Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL: Art. 12, 13 und 16) und der Vogelschutzrichtlinie (V-RL: Art
5, 9 und 13) enthalten.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange liegt eine artenschutzrechtliche Prifung
der Stufe | vor. Sie umfasst die vorhabenbezogenen Bebauungsplane Nr. 50
,Nahversorgungsstandort Bahnhofstrale / Winterswyker Strale und Nr. 52
,Winterswyker Strale / LadestraBe“. Diese 8. Anderung bereitet die planungsrechtliche
Zulassigkeit der Vorhaben der beiden vorhabenbezogenen Bebauungsplane vor. Die

Aussagen gelten somit auch fir diese Anderungsplanung.
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Nach den Ergebnissen der Artenschutzprifung liegen keine Artenschutzkonflikte vor,

wenn folgende Mal3nhahmen eingehalten werden.

Schnitt- und Rodungszeit

Schnitt- und Rodungsmalinahmen mussen zum Schutz von Vdgeln aul3erhalb des
Zeitraumes vom 01.03. bis 30.09. durchgefuhrt werden (vgl. WWK. 2022. S. 19f.).

Schutz von Vogel- und oder Fledermausquartieren in Baumen

Vor Baumféallungen und starkem Beschnitt von Baumkronen muss durch
Fachperson geprift werden, ob vorhandene Baumhdhlen oder Horste fir Vogel

und Fledermause beeintrachtigt werden.

Bei potenziellen Fledermausquartieren im Baumbestand muss vor Baumféllung
durch Fledermausexperten das Quartier untersucht werden. Bei Besatz missen
die befindlichen Tiere geborgen und fachgerecht verwahrt werden. Ersatzquartiere
sind in Absprache mit der Unteren Landschaftsbehtrde des Kreises Borken im
raumlichen Zusammenhang zu schaffen. Bei Féllen ohne Besatz muissen die
Baume sofort geféllt werden oder die Baumhohle verschlossen oder anderweitig

entwertet werden, damit sich keine Tiere dort niederlassen (ibid.).
Schutz von Vogel- oder Fledermausquartieren in Gebauden

Vor Gebdudeabriss- und Umbaumaflnahmen ist zu prifen, ob Vdgel oder
Flederméduse betroffen sind. Bei Befund von Fledermausen sind
Dacheindeckungen in Handarbeit abschnittsweise ohne Einsatz schwerer
Maschinen zu entfernen. Die Abbruchtatigkeiten sind fur zwei Nachte zu

unterbrechen.

Die Abbruch- und Umbauarbeiten missen zum Schutz von Végeln au3erhalb des
Zeitraumes vom 01.03. bis 30.09. durchgefihrt werden (ibid.).

Fledermausfreundliche Beleuchtung im Plangebiet

Die AuRenbeleuchtung auf Grundstiicken und die Stral3enbeleuchtung im 6ffentlichen
Raum sollte auf eine insektenfreundliche Beleuchtung umgestellt werden. Allerdings
wird im Offentlichen StraRenraum der Sicherheit der Verkehrsteilnehmer ein

erhebliches Gewicht beigemessen (ibid.).

Die weiteren Arten, die zwar nach europédischen Recht geschitzt sind, aber nicht zu den

planungsrelevanten Arten gehdren, wurden nicht vertiefend betrachtet. Aufgrund ihrer
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Anpassungsfahigkeit und ihres landesweit gunstigen Erhaltungszustandes verstof3t die
Planumsetzung mit hinreichender Wahrscheinlichkeit nicht gegen den 8§ 44 Abs. 1 Satz 3
Bundesnaturschutzgesetz.

Der Flachennutzungsplan fuhrt zu keiner Umsetzung und somit zu keinem Eingriff, sodass
keine MalRnahmen im Flachennutzungsplan vorzusehen sind. Die Malnahmen sind
umsetzbar, sodass aus dieser Flachennutzungsplananderung der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 50 ,Nahversorgungsstandort Bahnhofstralte / Winterswyker Strafl3e” und
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 52 ,Winterswyker Stral3e / Ladestralle entwickelt
werden kénnen. In Rahmen der parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen werden

die geeigneten und notwendigen MalRhahmen vorgesehen.

9.3  Sonstige Auswirkungen der Planung
Im Zuge von Bauleitverfahren sind grundsatzlich weitere Auswirkungen der Planung auf die

Umgebung und mégliche Einwirkungen von auf3en zu Klaren.

10 Immissionsschutz

10.1.1 Emissionen
Von den Nutzungen gehen vornehmlich Schallemissionen aus und Verkehrsschall wirkt auf
den Anderungsbereich ein, weswegen eine schalltechnische Untersuchung der
Gewerbeschallemissionen von dem Lebensmittelmarkt, Raiffeisenmarkt und der Volksbank

inkl. Stellplatzbereichen und Verkehrsschalleinwirkungen auf den Anderungsbereich vorliegt.

Fir den Punkt ,Emissionen® sind die Gewerbeschallemissionen der Nutzungen im Plangebiet
relevant. Die Berechnungen zum Gewerbeschall gelangten zu dem Schluss, dass an den
starksten betroffenen maR3geblichen Orten die Orientierungswerte am Tag um mindestens
1 dB(A) und in der Nacht um mindestens 7 dB(A) unterschritten werden. An der Blronutzung
(Volksbank) im Plangebiet wird am Tag der Orientierungswert um 1 dB(A) und in der Nacht
um 7 dB(A) unterschritten. Die Unterschreitung des Orientierungswertes um 1 dB(A) bezieht

sich auf den angrenzenden Friedhof (vgl. Wenker & Gesing. 2022. S. 2f).
Die Ergebnisse beruhen auf folgenden Annahmen in der Berechnung:

e Die Offnungszeiten der Einrichtungen in den Geltungsbereichen der
vorhabenbezogenen Bebauungsplane Nr. 50 ,Nahversorgungsstandort Bahnhofstralle
! Winterswyker Strae“ und Nr. 52 ,Winterswyker StralRe / Ladestral’e” sind so
vorzusehen, dass nachtliche Pkw-Bewegungen von Kunden und Mitarbeitern sicher

ausgeschlossen sind.
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o Warenanlieferungen dirfen in  den Geltungsbereichen ausschlielich im
Tageszeitraum zwischen 6:00 und 22:00 Uhr stattfinden.

¢ Die Fahrgassen des Parkplatzes sind wie im Bestand zu belassen (ebenes Pflaster
ohne Fase) oder zu asphaltieren. Alternativ sind larmarme Einkaufswagen mit

entsprechenden Gummirollen einzusetzen (vgl. Wenker & Gesing. 2022. S. 37).

Die Einhaltung der Annahmen ist fUr die Vorhabentrager umsetzbar. Sie werden sich im Zuge
der Aufstellungsverfahren der vorhabenbezogenen Bebauungsplane zur Einhaltung

vertraglich verpflichten.

Bei den weiteren Emissionen (Strahlung (Licht), Geriliche, Erschitterung) ist nicht davon
auszugehen, dass sie Grenz- / Orientierungswerte an den maf3geblichen Immissionsorten

Uberschreiten oder zu Belastigungen flhren.

10.1.2 Immissionen
Als wesentliche Immissionen wirken Schallimmissionen von den offentlichen Verkehrswegen
auf den Anderungsbereich ein. Die Schalluntersuchung hat die Verkehrsschalleinwirkungen
von der Winterswyker Strae und der Ladestralle auf das Plangebiet untersucht. Die
Verkehrsschalleinwirkungen auf die Biroraume der Volksbank sind so stark, dass eine
AulRenschalldammung erforderlich ist. Bei Umsetzung der MalBnahmen werden die
Orientierungswerte im Gebaude eingehalten (vgl. Wenker & Gesing. 2022. S. 3). Die
Sicherung erfolgt im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 52 ,Winterswyker Strale /

Ladestrafle”.

Die Vorbelastung durch weitere Immissionen (Strahlung (Licht), Gerliche, Erschiitterung) ist
so gering, dass davon auszugehen ist, dass die Grenz- / Orientierungswerte an den
maf3geblichen Immissionsorten eingehalten bzw. unterschritten werden. Von einer
vertiefenden Untersuchung wird deswegen auf der vorbereitenden Bauleitplanungsebene

Abstand genommen.

10.2  Altlasten / Kampfmittelgefahrdung
Altlasten, Altlastenverdachtsflachen, schadliche Bodenverunreinigungen sowie deren

Auswirkungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Es kann grundséatzlich keine Garantie fur die Freiheit von Kampfmitteln gegeben werden.
Weist bei der Durchfuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub eine auf3ergewothnliche
Verfarbung auf oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort

einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die
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Ordnungsbehotrde oder die Polizei zu verstandigen. Aktuelle Informationen kdnnen beim
Ordnungsamt der Stadt Vreden erfragt werden.

10.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Innerhalb des Anderungsbereiches des Flachennutzungsplanes befinden sich weder
Baudenkmaler noch sonstige Denkmadler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG
NRW) bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes stehen. Die nachsten

Boden- und Baudenkmalzonen liegen noérdlich der Berkel.

Im Umfeld stehen die Baudenkméaler Wohnhauser Bahnhofstra3e 20 und Winterswyker Stral3e
16. Die Baudenkmalerhaltungszielsetzungen bleiben von der planerischen Entwicklung

unberthrt.

Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern bleiben aufgrund der

Lage des Anderungsbereiches unberiihrt.

Archéologische Fundstatten und Bodendenkmaler sind im Anderungsbereich unbekannt.

11 Umsetzung der Planung

Parallel zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgen die Aufstellungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 ,Nahversorgungsstandort Bahnhofstrae /
Winterswyker Stra’e” und des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 52 ,Winterswyker
Strae / Ladestral’e”, die die vorbereitende Bauleitplanung in allgemein verbindliches

Baurecht umsetzen.

12 Flachenaufteilung
Die Flachendnderungen der einzelnen Darstellungen sind in der nachfolgenden Tabelle

aufgelistet.

Seite 36

Verfahrensstand:
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Behorden- und sonstige Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB



swo

STADTPLANUNG

Begrundung (Entwurf) zur
8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Vreden

Stand: 23.03.2023
Druck: 23.03.2023

Tabelle 4: Flachenbilanz 8. Anderung des Flachennutzungsplanes

Darstellungen bisher bisheriger| zukinftig |zukunftiger
dargestellte Anteil |dargestellte Anteil
Flache (ca.) Flache (ca.)

SO Handel 4.114m? 36,6%

Gewerbliche Bauflache 2.288m?2 20,3%

Gewerbe in Gemengelage 4.849m?2 43,1%

SO

Nahversorgungsstandot 6.327m?2 56,2%

SO Geschéfts- und

Blronutzung 2.482m?2 22,1%

SO Garten- und

Tierhandel 2.367m?2 21,0%

Mischgebiet 75m?2 0,7%

Plangebiet 11.251m?2 63,4% 11.251m?2 100,0%

(eigene Zusammenstellung)
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gez. Schulte

Torben Schulte
(Stadtplaner AKNW/Dipl.-Ing. Raumplanung)

.  Anhang
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