Stadt Oelde

Der Blirgermeister
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SITZUNGSVORLAGE
B 2003/610/0055

Fachbereich/Aktenzeichen Datum offentlich
Fach- /| Servicedienst Planung und 28.05.2003
Stadtentwicklung

Peter Rauch

Beratungsfolge Termin

Ausschuss fur Planung, Umwelt und Verkehr 05.06.2003
Haupt- und Finanzausschuss 30.06.2003
Rat 21.07.2003

Wiederholung der Beschliisse zum Projekt "AUE-PARK"
Anlage(n)

1.) Qbersichtsplan — Geltungsbereich 4. Anderung Flachennutzungsplan
2.) Ubersichtsplan — Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 93 ,AUE-PARK"
Beschlussvorschlag:

Siehe Einzelbeschliisse im Sachverhalt.

Sachverhalt:

Nach verwaltungsinterner Prufung ist aus formalen Grinden eine Wiederholung der Be-
schlisse zum Projekt ,Fachmarkt-Zentrum Auepark® erforderlich.

Die Stadt Oelde ist in weiteren Gesprachen mit der Investorengruppe MLP, die das Investi-
tionsvorhaben Ansiedlung Fachmarkt-Zentrum ,Fachmarkt-Zentrum Auepark® nachdrucklich
verfolgt.

Gleichzeitig mochte die Stadt Oelde die weitere Attraktivitatssteigerung der Innenstadt auf
vielen Wegen (innerstadtischer Rahmenplan, stadtebauliche Uberlegungen Sidliche Innen-
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stadt, Stadtmarketing, Wettbewerb ,Ab in die Mitte 2004“) mit den verschiedenen Eigentu-
mern und Gewerbetreibenden vorantreiben.

Das Ziel, eine Verknupfung zwischen dem Investitionsvorhaben ,Fachmarkt-Zentrum Aue-
park“ und der Innenstadt wird seitens der Stadt Oelde intensiv verfolgt.

Vor dem Hintergrund der baldigen Realisierung des privaten Investitionsvorhabens ,Fach-
markt-Zentrum Auepark® und den vielfaltigen Bemihungen der Stadt Oelde in der Innenstadt
wird die weitere Entwicklung von (innenstadtschadlichen) Randlagen nicht weiter verfolgt.

Diese geltende Beschlusslage soll in der Ausschusssitzung seitens der Stadt Oelde fur alle
Beteiligten der unterschiedlichen Verfahren zur Verdeutlichung bekraftigt werden.

Inhaltliche Anderungen wurden nicht vorgenommen:
Vorlage: 2003/61/1437
A) Beratungsergebnis Altestenrat

Aufgrund der Beratungen im Altestenrat am 03. Februar 2003 wird folgende Beratungs- und
Entscheidungsabfolge als Empfehlung vorgelegt.

Aa) Fachmarktzentrum “AUE-PARK”

Die LMP Grundstiick GbR (Loddenkemper, Myska, Probst), Ennigerloher Stralze 86, 59302
Oelde, hat mit Schreiben vom 03.12.2002 einen Antrag auf Einleitung eines Verfahrens flr
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan flr den Bereich zwischen den Stralten “Westring”
und “In der Geist” gestellt.

Inhalt des Projektes und der Planung ist die Errichtung des Fachmarktzentrums “AUE-PARK”
in der sudlichen Stadteinfahrt auf einer Flache von ca. 2,8 ha. Die Markt- und Wirkungsana-
lyse durch das Buro gesa im November 2002 kommt zum Ergebnis, dass das Projekt aus
Sicht der Gutachter und Investoren grundsatzlich realisierbar ist, sofern die Empfehlungen
hinsichtlich Grélke, Sortimentsstruktur und kompensierender Mallnahmen beachtet werden
(S. 98 ff). FUr das Vorhaben ist die planungsrechtliche Ausweisung eines Sondergebietes-
Grof3flachiger Einzelhandel erforderlich. Die notwendige Flachennutzungsplananderung ist
durch die Bezirksregierung zu genehmigen.

Das Gesamtprojekt hat folgende Eckdaten:

GrundstlicksgroRe: ca. 28.000 m2. Die Gesamt-Verkaufsflache soll zwischen 8.600 m? und
8.800 m? liegen und verteilt sich auf folgende Nutzungen:

SB Warenhaus: ca. 5.750 m? Verkaufsflache
Konzessionare (Backshop, Lotto etc.): ca. 360 m? Verkaufsflache
Getrankemarkt: ca. 500 m? Verkaufsflache
Lebensmittel-Discounter: ca. 1.000 m? Verkaufsflache
Elektrofachmarkt: ca. 1.000 m? Verkaufsflache

Die geplante Aufteilung und Einzelheiten sind auch dem beigefugten Planentwurf zu ent-
nehmen. Die endglltige Flachenaufteilung wird derzeit auf Grundlage des o.g. Gutachtens



noch geprift und mit den Mietern endverhandelt. Die Kosten fir alle planerischen Leistungen
wird der Vorhabentrager Gbernehmen. Weitere notwendige Regelungen werden im Rahmen
des Durchfuhrungsvertrages, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird, festgelegt.

Ab) Entwicklung Innenstadt

Gleichzeitig mit der Entwicklung des Fachmarktzentrums “AUE-PARK” sollen in einem Pa-
rallelverfahren Handlungspotenziale fir die Oelder Innenstadt entwickelt werden. Hierzu
zahlen auch Verknipfungsmaoglichkeiten zwischen dem “AUE-PARK” und der Innenstadt.

Als besonders dringlich wird der Bereich “Zur Dicken Linde / Konrad Adenauer-Allee / Lange
Strale — Sud” angesehen. (s. gesa gutachterliche Beurteilung v. 12/2002, S. 98 ff) Zur Kon-
zeptionierung von Lésungsansatzen flur diesen Bereich soll die Verwaltung die Grindung ei-
ner besonderen Entwicklungsgesellschaft prifen.

Ein Projektentwickler (nicht Investor) hat fur die Standorte:

» Kaufhaus Oelde-Mitte (KOM)
» Raiffeisengelande, ehem. Molkerei und weiterer Grundstticke

folgende Entwicklungsvorschlage unterbreitet

1. Kaufhaus KOM

Themenkaufhaus (“Fashion, Beauty, Wellness, Food, Gastro, Musik und Buch”) allerdings
ohne Lebensmittelvollsortiment, da die Objektbedingungen hierflir nicht mehr zeitgeman sind
(Anlieferung, Parkplatze etc.)

2. Lebensmittel - Fachmarktzentrum Raiffeisengelande

Aufteilung Grundstucksflachen:

GesamtgrundstiicksgrofRe ca. 16.000 m?
davon: Freimarktflache ca. 3.850 m?
Lager ca. 1.000 m?
Kleinflachen ca. 700 m?
Parken ebenerdig ca. 200 Stellplatze
Parkdeck ca. 190 Stellplatze
Personalparken ca. 40 Stellplatze
Verkaufsflachen:
1. Lebensmitteldiscount ca. 750 m?
2. Lebensmittel Verbrauchermarkt ca. 1.500 m?
(alternativ: kleines SB-Warenhaus ca. 2.300 m?)
3. Einrichtungsmarkt (Bestand) ca. 800 m?
(alternativ: Fachmarkt NN ca. 750 m?)
4. Kleinflachen ca. 700 m?

Bereits im gesa-Gutachten von Dezember 2002 sind die méglichen Entwicklungen der inner-
stadtischen Randlagen (z.B. Moorwiese, Raiffeisen, etc.) aullerst skeptisch beurteilt worden,
da hierdurch dem Haupteinkaufsbereich Innenstadt ein weiterer Teil der lebensnotwendigen



alltaglichen Publikumsfrequenzen entzogen werde.

Dies bestatigt auch die gutachterliche Erganzungsbeurteilung von der gesa bezogen auf
KOM und Raiffeisengelande vom 03. Februar 2003. Diese weitere Beurteilung wurde von der
Stadt Oelde aufgrund der vorliegenden Projektstudien zu den o.a. Standorten
(KOM/Raiffeisen) erganzend abgefragt.

Mit dem zusammengefassten Ergebnis wird gutachterlich empfohlen, keine weiteren Rand-
lagen zu entwickeln, die geeignet sind, der Innenstadt Besucherfrequenz zu entziehen.

Beschluss:

1. Der Ausschuss fir Planung, Umwelt und Verkehr empfiehlt, die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “Auepark”, wie von den Investoren beantragt, gut-
achterlich begleitet und gemal dieser Vorlage vorgeschlagen.

2. Zur weiteren Starkung der Innenstadt ist der Standort “KOM / sudl. Lange Straf3e” im Rah-
men einer Projektgesellschaft oder ahnlichem parallel zum Beschluss zu 1. zu entwickeln.

3. Die Verwaltung wird beauftragt Handlungskonzepte flir die zukiinftige Funktion der Innen-
stadt sowie die Verknupfungsmadglichkeiten von “AUE-PARK” und Innenstadt zu entwi-
ckeln.

4. Um die Ziele unter 2. und die damit verbundene Starkung der Innenstadt zu erreichen,
wird von der weiteren Entwicklung innenstadtschadlicher Randlagen abgesehen.

B) Antrag auf Einleitung des Verfahrens fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gem. § 12 BauGB

Die LMP Grundsticks GbR, Ennigerloher Strafle 86, 59302 Oelde, hat mit Schreiben vom
03.12.2002 einen Antrag auf Einleitung eines Verfahrens fir einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan fir den Bereich zwischen den StralRen "Westring” und ”"In der Geist” gemal §
12 (2) Baugesetzbuch gestellt. Inhalt des Projektes und der Planung ist die Errichtung des
Fachmarktzentrums "AUEPARK” in der stdlichen Stadteinfahrt auf einer Flache von ca. 2,8
ha. Da das Gebiet bisher im geltenden Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt ist,
wird diese Planung fur ein Sondergebiet-GroB3flachiger Einzelhandel gemal § 11 (3)
BauNVO als Anderungsverfahren erforderlich. AuRerdem ist eine entsprechende Anderung
des Flachennutzungsplans durchzufihren.

Fir die erforderlichen Bauleitplanung soll das Stadtplanungsbiro Nagelmann / Tischmann,
Rheda-Wiedenbrick, eingeschaltet werden. Die Kosten hierfur wird der Vorhabentrager
Ubernehmen. Weitere notwendige Regelungen werden im Rahmen des Durchfihrungsver-
trages festgelegt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches fur die Einleitung des Satzungsverfahrens soll die
Flurstiicke 56, 57, 58, 366, 367 und 368 in der Flur 11, Gemarkung Oelde, die in der Verfu-
gung des Vorhabentragers stehen, umfassen.

Weitere Einzelheiten sind auch dem als Anlage beigefugten Antrag zu entnehmen. In der
Sitzung erfolgen weitere Erlduterungen zu den Planungen und zum mdglichen weiteren
Verfahrensablauf.

Beschluss:

Der Ausschuss fur Planung, Umwelt und Verkehr empfiehlt, das Verfahren einzuleiten.



Die fiir dieses Projekt ebenfalls notwendige Anderung des Flachennutzungsplanes soll im
Parallelverfahren durchgeflihrt werden.

Ba) 4. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Oelde (Darstellung einer Son-
derbauflache - Zweckbestimmung Handel - zwischen den StraBen Westring und In der
Geist) - Einleitungsbeschluss

Der Ausschuss fur Planung, Umwelt und Verkehr empfiehlt, gem. § 2 Abs. 1 in Verbindung
mit § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Au-
gust 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes
vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950, 2013) das Verfahren zur 4. Anderung des vom Regie-
rungsprasidenten in Minster mit Verfigung vom 30.12.1999 genehmigten Flachennutzungs-
planes der Stadt Oelde einzuleiten.

Durch die 4. Anderung soll der Bereich zwischen den StraRen "Westring” und ”In der Geist”
als "Sonderbauflache - Handel” dargestellt werden.

Der Anderungsbereich ist dem als Anlage beigefiigten Ubersichtsplan zu entnehmen.

Der Einleitungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes ist ortsiiblich bekannt
zu machen.

Gem. § 3 (1) BauGB ist die Beteiligung der Birger im Anderungsverfahren des Flachennut-
zungsplanes durchzuflihren.

Gem. § 4 (1) BauGB ist der Entwurf der Flachennutzungsplananderung den Tragern offentli-
cher Belange zur Stellungnahme vorzulegen.

Bb) Aufstellungsbeschluss fiir einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir ein
Sondergebiet - Zweckbestimmung GroRflachiger Einzelhandel - zwischen den StralRen
Westring und In der Geist -

Der Ausschuss fur Planung, Umwelt und Verkehr empfiehlt, fir die Flachen zwischen den
Stralden "Westring” und ”"In der Geist” einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal §
12 BauGB aufzustellen. Die Flachen des Bebauungsplanes sollen als "Sondergebiet - Grof3-
flachiger Einzelhandel” ausgewiesen werden.

Der Bebauungsplan soll die Bezeichnung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 93 JAUEPARK?” der Stadt Oelde

erhalten.

Von dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 92 werden folgende Flurstiicke erfasst:

Flur 11 Flursticke 56, 57, 58, 59, 366, 367 und 368.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem als Anlage beigefligten Ubersichtsplan zu
entnehmen.

Der Einleitungsbeschluss (Aufstellungsbeschluss) ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich be-
kannt zu machen.

Gem. § 3 (1) BauGB ist die Beteiligung der Burger im Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplanes durchzufihren.

Gem. § 4 (1) BauGB ist der Entwurf des Bebauungsplanes den Tragern éffentlicher Belange
zur Stellungnahme vorzulegen.
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