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Teil | Begriindung
1. Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

1.1. Raumlicher Geltungsbereich, Lage und GroRe des Plangebietes

Das Anderungsbereich der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Oelde liegt am
nord-Ostlichen Rand der Innenstadt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 1,7 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt:
e im Norden durch die Bahnstrecke Minden-Diisseldorf,

* im Westen durch die 6stlichen Grenze der Flurstlicke 8, 564, 565, 702, 707 und 753 (Flur 7,
Gemarkung Oelde) sowie die Warendorfer Stralie,

* im Siden durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 26, 365, 553, 556, 702, 703, 704, 705,
706, 753, 792 (Flur 7, Gemarkung Oelde) sowie die Lindenstrafe und

* im Osten von der westlichen Grenze der Flurstiicke 29, 365, 553 und 556 (Flur 7,
Gemarkung Oelde).

1.2. Anlass und Zielsetzung fiir das Plangebiet

Das Plangebiet umfasst das Gelande der ehemaligen Molkerei und das Raiffeisen-Gelande, die
derzeit durch kleinteilige Nutzungen, wie eine Postfiliale, bestimmt sind. Hierfir ergibt sich fol-
gende Zielsetzung:

Das Gelande der ehemaligen Molkerei und das Raiffeisen-Gelande liegen in innerstadtischer
Lage. Der westliche Bereich wird im Zentrenkonzept der Stadt Oelde als Potenzialflache im
Nord-Osten des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt identifiziert, die sich u. a. als Stand-
ort fur »zukunftsfahige zentrale Nahversorgung« (vgl. Stadt und Handel 2009, Zentrenkonzept
fur die Stadt Oelde, S. 111, Oelde, 2009.) eignet. Mit einem solchen Vorhaben ware laut Zen-
trenkonzept eine Starkung der Innenstadt in beschréanktem Male verbundenen.

Entsprechend dieser Potenziale beabsichtigt die Firma ten Brinke Projektentwicklung an dem
Standort zwei grofflachige Lebensmittelmarkte zu errichten. Zusammen sollen ca. 2.700 gm
Verkaufsflache entstehen, davon ca. 1.200 gm innerhalb eines Lebensmittel-Discounters und
ca. 1.500 gm innerhalb eines Lebensmittel-Vollsortimenters, von denen 100 gm Flache durch
erganzende Angebote genutzt werden sollen.

Im raumlich-funktionalen Zusammenhang soll zudem auf dem 6stlich angrenzenden Raiffeisen-
Gelande ein kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb entstehen und der vorhandene Betrieb um-
strukturiert werden.

Die Errichtung der Lebensmittelméarkte sowie des kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes kann
aufgrund eines fehlenden Vorbildes fiir die planungsrechtliche Beurteilung nicht nach § 34
BauGB erfolgen. Zur Realisierung der Planungsabsichten wird ein Bebauungsplan aufgestellt.
Dieser sieht fiir den Geltungsbereich der 23. Flachennutzungsplan-Anderung die Festsetzun-
gen eines Sondergebietes — Nahversorgung und Landhandel — sowie zweier eingeschrankter
Gewerbegebiete vor. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir die gesamten Anderungsfla-
chen eine gemischte Bauflache dar.
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Da eine Entwicklung des Bebauungsplans aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
nicht vollstdndig mdglich ist, erfolgt die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallel-
verfahren.

1.3. Bestandssituation innerhalb des Plangebietes, aktuelle Nutzung

Das Plangebiet wird von der Warendorfer StralRe/L793 aus erschlossen. Die ehemalige Molke-
rei, weitere gewerbliche Gebaude sowie zwei Wohngebaude liegen entlang der 6stlichen und
nordlichen Seite des Gelandes. Die Gebaude werden zur Umsetzung der Planung abgerissen.

Auf den weiteren Flachen des Plangebietes liegen ErschlieBungs- und Stellplatzflachen sowie
einige Garten, die im Rahmen der Planung wegfallen. Fast das gesamte Areal ist heute versie-
gelt. Im westlichen Plangebiet befinden sich zwei groRkronige Platanen, im sudlichen Plange-
biet eine schadhafte Rotbuche.

Die Gebaude der ehemaligen Molkerei werden heute durch einen Schreibwarenladen ein-
schlieRlich einer Postffiliale genutzt. Im Gebaude befindet sich eine historische Dampfmaschine.
Auf der geplanten Flache fir den kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. das Gewerbegebiet
existiert heute ein Landhandel/»Griiner Markt« sowie Lager-, Verwaltungs- und Gewerbefla-
chen des Raiffeisenmarktes.

1.4. Angrenzende Nutzungen

Westlich des Geltungsbereiches liegt der Bahnhof sowie die Warendorfer Stral3e, nérdlich ver-
laufen von Osten nach Westen die Bahngleise der Bahnstrecke von Minden nach Duisseldorf.

Im Sidwesten und Siidosten grenzen gemischte Bauflachen an. Weiter Ostlich liegt ein KFZ-
Betrieb. Siudlich wird das Plangebiet durch die Lindenstral’e begrenzt.
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2. Planerische Vorgaben und Planverfahren

2.1. Landesentwicklungsplan

Die Einhaltung der Ziele und Grundsatze der Landesplanung wurden im Rahmen einer Auswir-
kungsanalyse im Mai 2013 seitens des Gutachters Uberprift (BBE Handelsberatung GmbH
2013: Auswirkungsanalyse zum geplanten Neubau eines Nahversorgungszentrums mit Le-
bensmittelsupermarkt und Lebensmittel-Discountermarkt am Standort Warendorfer Stra-
Re/Lindenstrale (Raiffeisengelénde) in der Stadt Oelde. Hamburg, Mai 2013).

Das Gutachten verweist hier zwar auf einen veralteten Entwurfsstand des sachlichen Teilplans,
dieser stimmt nach Abstimmung mit dem Gutachter in den hier relevanten Punkten jedoch mit
dem beschlossenen sachlichen Teilplan Gberein. Somit behalt die Kernaussage des Gutachters
seine Gultigkeit: Die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes werden eingehalten.

2.2. Regionalplan

Der bisher wirksame Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Mlnsterland stellt fur die Flachen
des Plangebietes der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes »Wohnsiedlungsbereiche« dar.
Der »Regionalplan Minsterland« wird derzeit neu aufgestellt. Der Plan wird voraussichtlich im
Frihjahr 2014 in Kraft treten. In dem Entwurf des Regionalplanes Minsterland sind die Flachen
des Plangebietes der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes als »Wohnsiedlungsbereiche«
dargestellt. Grundsatzlich sind »Sondergebiete fur die Ansiedlung von Einkaufszentren, grofR-
flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof¥flachigen Handelsbetriebe im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO« innerhalb der »Wohnsiedlungsbereiche« genehmigungsfahig. Die ge-
planten eingeschrankten Gewerbegebiete besitzen zusammen eine Gré3e von 0,5 ha und sind
somit nicht relevant fir die Darstellung innerhalb des GEP/Regionalplanes. Das Vorhaben ent-
spricht daher den Ubergeordneten Zielen des Regionalplanes.

Ausschnitt aus dem wirksamen Gebietsentwicklungsplan — Teilabschnitt Miinsterland —
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2.3. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Oelde, der vom Regierungsprasidenten in Miins-
ter mit Verfugung vom 30. Dezember 1999 genehmigt wurde, wird der Bereich des Plangebie-
tes bisher als »gemischte Bauflache« dargestellt. Dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2
BauGB wird durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes (Sondergebiet — Nah-
versorgung und Landhandel —) nicht entsprochen. Es ist beabsichtigt die Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes entsprechend zu andern.

2.4. Bebauungsplan

Fir das Plangebiet setzt der seit dem 20. Marz 1984 rechtskraftige und bislang fiir einen unter-
geordneten Teilbereich des Plangebietes geltende Bebauungsplan Nr. 42 »Unterfihrung Wa-
rendorfer StralBe« fur eine Teilflache entlang der Warendorfer Stral3e ein Mischgebiet in offener
Bauweise, mit zwingender Zweigeschossigkeit fest. Die Uberbaubarkeit des Grundstiickes wird
Uber Baugrenzen sowie die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschoss-
flachenzahl von 0,8 geregelt. Fir den ndrdlichen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 sind
keine Uiberbaubare Grundstiicksflachen vorgesehen. Ostlich der siiddstlichen Ecke des Flurstii-
ckes 690 in der Flur 7, Gemarkung Oelde ist die Errichtung einer Umformerstation vorgesehen.
Die beiden Platanen im Bereich der heutigen Zufahrt der Molkerei sind als »zu erhaltenden
Baume« festgesetzt. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 121 treten die 0.g. Festsetzun-
gen fir den Geltungsbereich auf3er Kraft.

Sudlich des Plangebietes liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 »Planung
2010 — Betriebserweiterung Haver & Boecker«. Dieser setzt fir die angrenzende Bebauung an
der LindenstralRe/Kreisverkehr Ecke LindenstralRe/Konrad-Adenauer-Allee ein viergeschossiges
Kerngebiet in abweichender Bauweise fest. Fur die GRZ wird das maximale MaR von 1,0 aus-
geschopft. Die Uberbaubarkeit des Grundstiickes wird dariiber hinaus tiber Baugrenzen gere-
gelt. Die Gebaudehohe wird bezogen auf die ausgebaute Verkehrsflache auf maximal 14,0 m
beschrankt.

Nordlich der Bahnstrecke grenzt der Bebauungsplan Nr. 51 »Hohe Stralle« an. Der Plan setzt
ein Sondergebiet fur einen Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt mit maximal 3.200 gm Ver-
kaufsflache sowie einen SB-Lebensmittelmarkt mit maximal 940 gm Verkaufsflache fest. Die
Uberbauung des Grundstiickes wird (iber die Festsetzung einer Baugrenze sowie eine GRZ von
0,6, eine GFZ von 1,0 und eine BMZ von 4,0 geregelt. Darliber hinaus sind eine geschlossene
Bebauung sowie eine vorgelagerte Stellplatzanlage festgesetzt. An der Warendorfer und der
Hohen Stral3e ist entlang der Stellplatzanlage ein 2,0 m breiter Pflanzstreifen nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB festgesetzt.

2.5. Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Landschaftsplanes.

2.6. Einzelhandelskonzept

Das Zentrenkonzept fur die Stadt Oelde (Stadt + Handel 2009: Zentrenkonzept fur die Stadt
Oelde, Dortmund, Januar 2009) definiert eine Sortimentsliste (»Oelder Liste«) als Ergebnis ei-
ner Sortimentsanalyse. Hierin wird zwischen zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungs-
relevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sortimenten differenziert.

In Ansiedlungsleitsatzen wird dartber hinaus die Neuansiedlung von grof3- und kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieben geregelt. Demnach sind zentrenrelevante Sortimente nur innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zulassig. Gemall dem Zentrenkonzept fur die Stadt Oelde liegt
die Flache der ehemaligen Molkerei innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innen-
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stadt (Standort des Einzelhandels sowie als Standort zentrenergénzender Funktionen). Das
Grundstuck des heutigen und laut Planung auch zukilnftigen Standorts des Landhandels grenzt
direkt daran an. Die Grenze des zentralen Versorgungsbereichs ist im Zentrenkonzept nicht
parzellenscharf festgelegt. Hier wird auf die Bauleitplanung verwiesen.

Fir den Geltungsbereich der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes empfiehlt das Gutach-
ten, dass unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben, eine bedingte Entwicklung
zugelassen werden soll. Fur den »funktionalen Erganzungsbereich« wird festgehalten, dass
groflflachige Einzelhandelsbetriebe nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strategi-
sche stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches und seiner inneren
Struktur erreicht wird.
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3. Planerisches Konzept

3.1. Stadtebauliches Konzept

Im nordwestlichen Plangebiet ist die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters vorgese-
hen. Der Standort soll eine Verkaufsflache von 1.500 gm erhalten, davon 1.400 gm im zentren-
und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment sowie zwei Einzelhandelsbetriebe mit
erganzenden Angeboten.

Im stddstlichen Plangebiet ist die Errichtung eines Lebensmittel-Discounters vorgesehen. Der
Standort soll eine Verkaufsflache von 1.200 gm im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timent erhalten.

Ostlich zwischen den beiden Lebensmittel-Markten ist die Errichtung eines kleinflachigen Land-
handels/»Griinen Handels« sowie die Umstrukturierung des vorhandenen Gewerbebetriebes
vorgesehen. Der Landhandel/»Grune Markt« soll in Zukunft von Westen zuganglich sein. Er soll
ebenfalls durch die Darstellung eines Sondergebietes — Nahversorgung und Landhandel —
Uberplant werden, um die Sortimente (zentren- und nahversorgungsrelevante Kernsortimente
sowie nicht zentrenrelevante Kernsortimente) regeln zu kénnen. Der Standort liegt zwar nicht
innerhalb der im Zentrenkonzept dargestellten Grenzen des zentralen Versorgungsbereiches,
steht jedoch kiinftig in raumlich-funktionalem Zusammenhang mit den Lebensmittelméarkten, die
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegen.

Eine Stellplatzanlage soll auf dem ehemaligen Molkereigeldnde errichtet werden. Kundenstell-
platze sind zudem entlang einer neuen Zufahrt von der Lindenstral’e vorgesehen.

3.2. ErschlieBungskonzept

Die Einzelhandelsvorhaben liegen zentrums- und bahnhofsnah. Sie sind zum Einen Uber die
Warendorfer Stralle und zum Anderen Uber die LindenstralRe an das o6ffentliche StraRennetz
der Stadt Oelde angebunden.

Die Zu- und Abfahrt zur Stellplatzanlage von Lebensmittel-Vollsortimenter und Lebensmittel-
Discounter erfolgt tber einen vorhandenen Knotenpunkt an der Warendorfer Stralle im Nord-
westen des Plangebietes sowie Uber eine neue Zufahrt von der Lindenstral3e. Insgesamt sollen
auf der Flache rund 160 Stellplatze errichtet werden.

Perspektivisch soll der Knoten Warendorfer Strale(L793)/Am Bahnhof/Zufahrt Plangebiet zu
einem Kreisverkehr umgebaut werden.

Der vorhandene gewerbliche Betrieb auf dem Raiffeisengelande wird auch kiinftig Gber die vor-
handene Zufahrt erschlossen.

3.3. Freiraumplanerisches Konzept

Das freiraumplanerische Konzept sieht fir Randbereiche der Stellplatzanlagen bzw. als Ergan-
zung und zum Abschluss der Bebauung Grunstreifen vor. Zudem sollen im Bereich der
Griunstreifen Baume die Stellplatzanlage gliedern bzw. im Sommer flir eine Beschattung der
Stellplatze sorgen.
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4. Bisherige und kuinftige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Die Anderungsflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Oelde als gemischte
Bauflache dargestellt.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Oelde

Die nunmehr geplante Darstellung sieht vor, die Anderungsflache als Sondergebiet — groffla-
chiger Einzelhandel — gemafl § 11 BauNVO sowie eine gewerbliche Bauflache gemall § 8
BauNVO im 6stlichen Bereich darzustellen.

Das Sondergebiet soll der Unterbringung von zwei grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie
hiermit in Zusammenhang stehender Nebenflachen und Nebennutzungen dienen. Fur diese
Flachen ist es vorgesehen, eine Verkaufsflachenobergrenze von 1.200 gm zentren- und nah-
versorgungsrelevante Hauptsortimente fiir die Errichtung eines Lebensmittel-Discounters sowie
von 1.500 gm zentren- und nachversorgungsrelevante Hauptsortimente fir die Errichtung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters darzustellen. Fur den geplanten Landhandel/»Grinen Markt«
dient das Sondergebiet — Nahversorgung und Landhandel — der Unterbringung eines kleinfla-
chigen Marktes mit entsprechenden Nebenflachen und —nutzungen. Fir diese Flachen wird
eine Verkaufsflachenobergrenze von 800 gm fir zentren- und nahversorgungsrelvenate Kern-
sortimente und nicht zentrenrelevante Kernsortimente dargestellt.

Das geplante Gewerbegebiet umspannt das Areal des Raiffeisenbetriebes im Osten des Son-
dergebietes.

4.1. Landesplanerische Voranfrage

Im Rahmen der geplanten 23. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Oelde erfolgt
eine landesplanerische Voranfrage.
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5. Fachgutachten

5.1. Auswirkungsanalysen
Auswirkungsanalyse BBE (Mai 2013)

In der BBE-Auswirkungsanalyse (BBE Handelsberatung GmbH 2013: Auswirkungsanalyse
zum geplanten Neubau eines Nahversorgungszentrums mit Lebensmittelsupermarkt und Le-
bensmittel-Discountermarkt am Standort Warendorfer StralRe/LindenstralRe (Raiffeisengelande)
in der Stadt Oelde. Hamburg, Mai 2013) werden die Auswirkungen des Vorhabens entspre-
chend den Anforderungen des Zentrenkonzeptes untersucht.

Ergebnis

Das Gutachten geht von einer Verkaufsflache von 1.800 gm in einem Lebensmittel-
Vollsortimenter sowie 1.200 gm Verkaufsflache in einem Lebensmittel-Discounter aus. Die Pla-
nung entspricht nach Auffassung des Gutachters grundsatzlich den Zielen des Zentrenkonzep-
tes. Bereits vorhandene Betriebe werden durch die Neupositionierung gestarkt und nachhaltig
am Standort gesichert. Zudem wird ein derzeit auerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
liegender Markt in den zentralen Versorgungsbereich hinein verlagert.

Der wirksame FNP stellt fur den Standort gemischte Bauflachen dar und ist fur den geplanten
Standort in ein Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO zu andern.

Das Planvorhaben ist geeignet, die Versorgungsfunktionen fir die Bevolkerung der Stadt Oelde
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten spurbar zu verbessern. Hinsichtlich der Betriebs-
typen und deren GroéRRe handelt es sich um marktibliche Betriebsformen der Nahversorgung,
die das bestehende Nahversorgungsangebot durch eine Modernisierung, Erweiterung des Ver-
kaufsflachenangebots und Verbundeffekten durch die Bindelung verschiedener Angebotsfor-
men an zentraler und sehr gut erreichbarer Stelle im Innenstadtbereich optimieren.

Das Planvorhaben kann die Versorgungsfunktionen im Stadtgebiet von Oelde festigen, ohne
wesentliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen in den zentralen
Versorgungsbereichen und bei der wohnungsnahen Versorgung auszulésen. Dabei entspricht
das projektierte Einkaufszentrum hinsichtlich Grof3e und Sortimenten den mittel-zentralen Ver-
sorgungsfunktionen der Stadt Oelde.

Das projektierte Nahversorgungszentrum liefert aus absatzwirtschaftlicher Sicht einen positiven
Beitrag zur Starkung der Versorgungsfunktionen des Mittelzentrums Oelde.

Die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes werden eingehalten.

Plausibilitatseinschatzung durch Stadt + Handel (Juli 2013) und gutachterliche Stellung-
nahme BBE (August 2013)

In einer Plausibilitdtseinschatzung von Stadt + Handel vom 31. Juli 2013 wurde die Auswir-
kungsanalyse der BBE hinsichtlich inhaltlicher und methodischer Aspekte Uberpruft. Im Ergeb-
nis wird angefuhrt, dass sich bei der Einordnung gemaR Einzelhandelskonzept Fragen bzw.
ungeklarte Punkte ergeben. Hier werden insbesondere die Absatzwirtschaftlichen Eingangswer-
te und die stadtebauliche Bewertung hinterfragt. Die Fragen bzw. ungeklarten Punkte werden
im Details in der Begrindung zum Bebauungsplan aufgefihrt.

Als Reaktion auf die Stellungnahme von Stadt + Handel wurde eine gutachterliche Stellung-
nahme seitens BBE im August 2013 erstellt. Diese klart alle Fragen und ungeklarten Punkte
und wird in der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande« aus-
fuhrlich dargelegt.
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Abstimmung mit der IHK (Oktober und Dezember 2013)

In Abstimmung mit der Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen wird eine Verkaufsfla-
chenobergrenze fir den Lebensmittel-Vollsortimenter von 1.400 gm als erforderlich erachtet.
Wesentliche Grinde hierfur sind einerseits die erwartete besondere Standortstarke und ande-
rerseits die Schaffung in etwa vergleichbarer Ausgangslagen im Wettbewerb zwischen den
konkurrierenden Standorten. Mitgetragen wird die Errichtung von ergadnzenden Angeboten im
Bereich der Vorkassenzone von bis zu 100 gm . Dies kdnnte z.B. auch die Integration einer
Postfiliale beinhalten.

5.2. Verkehrsgutachten

Zu den geplanten Verkehrsstromen, die durch das Vorhaben induziert werden, wurde ein Ver-
kehrsgutachten erstellt (NTS Ingenieurgesellschaft mbH 2014: Verkehrsgutachten fiir eine Ein-
zelhandelseinrichtung in Oelde, Warendorfer Stralle — Lindenstralle, Munster, Marz 2014).
Hierin wurden die verkehrlichen Auswirkungen durch den Neubau der Einzelhandelsbetriebe
ermittelt, die auch als Grundlage einer larmtechnischen Untersuchung genutzt werden. Grund-
lage des Gutachtens sind aktuelle Verkehrsbelastungsdaten, die in einer vorliegenden Untersu-
chung zur Kapazitatsverbesserung von Knotenpunkten in der Stadt Oelde sowie einer Kurz-
zeitzahlung an der Zufahrt zum Landhandel/Lindenstrale ermittelt wurden.

Auf dieser Basis wurden Belastungsfalle (Analyse-0-Fall, Prognose-0-Fall 2030) sowie nach
Ermittlung der Verkehrserzeugung durch das Vorhaben auf Basis der vorgesehenen Verkaufs-
flachen ein Prognose-1-Fall 2030 erstellt. Anschliefend wurden die geplanten Anbindungspunk-
te verkehrstechnisch untersucht. Die Untersuchung erfolgte sowohl fir eine Variante mit Kreis-
verkehr am Knotenpunkt L793/Warendorfer StraRe/Am Bahnhof als auch fiir eine Variante mit
Lichtsignalanlage.

Zusammenfassend bestehen nach Einschatzung des Gutachters aus verkehrlicher Sicht fir
beide Varianten keine Bedenken gegen das Vorhaben.

5.3. Larmtechnische Untersuchung

Zur Einschatzung der durch die Nutzungen im Sonder- und im Gewerbegebiet ausgeldsten
Larmemissionen wurde ein Gutachten angefertigt (NTS Ingenieurgesellschaft 2014: Neubau
eines Fachmarktzentrums in Oelde, Warendorfer Strafe/ Lindenstrae. Larmtechnische
Untersuchung. Mdunster, April 2014). Zum Verkehrsaufkommen und der Verkehrsverteilung
wurden die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens zugrunde gelegt. Es wurde sowohl eine Varian-
te mit Kreisverkehr am Knotenpunkt L793/Warendorfer Stralle/Am Bahnhof als auch fir eine
Variante mit Lichtsignalanlage bertcksichtigt.

Die Untersuchung ergab, dass durch die Errichtung der Vorhaben und den damit verbundenen
Vorgangen (Larmemissionen) eine Vertraglichkeit mit der benachbarten Bebauung gem. TA-
Larm gegeben ist, sofern folgende MaRnahmen berticksichtigt werden:

« Offnungszeiten der Verbraucherméarkte auf die Zeit von 6.30 bis 21.30 Uhr zu
beschranken,

* Verzicht auf Lieferverkehre zur Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr)

* Reservierung von Stellplatzen fur Mitarbeiter im Einfahrtsbereich Lindenstrale zum
Vorhabengebiet

* bei Inanspruchnahme der »seltenen Ereignissen« gemaR Ziffer 7.2 der Ta Larm eine
Beschrankung der Getreideanlieferungen auf maximal zwei in der Nacht und nicht
haufiger als in 10 Nachten / Kalenderjahr sowie nicht an mehr als an jeweils zwei
aufeinander folgenden Wochenenden
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Die geplanten baulichen Anderungen an der Warendorfer Strale erfilllen im aktuellen
Entwurfsstand die Voraussetzungen einer »wesentlichen Anderungen« gem. der 16. BImSchV
nicht. Dies gilt sowohl fir den Betrachtungsfall mit Kreisverkehr als auch mit Lichtsignalanlage.
Es werden somit keine aktiven oder passiven Larmschutzmaflinahmen erforderlich. Es werden
somit keine aktiven oder passiven Larmschutzmaflinahmen erforderlich.

Es wurde auRerdem festgestellt, dass durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen eine
Erhéhung der PegelauRenbelastungen an allen mafigeblichen Immissionsorten unter 3 dB(A)
(aufgerundet) liegt.

5.4. Orientierende Gefahrdungsabschitzung Boden

Zu den Schadstoffbelastungen des Bodens im Plangebiet wurde ein Gutachten »Orientierende
Gefahrdungsabschatzung« durchgefiihrt (Erdbaulabor Dr. F. Krause 2013: Gutachten
Orientierende Gefahrdungsabschatzung. Neubau eines Fachmarktzentrums, Lindenstrale,
59302 Oelde. Minster, Oktober 2013). Darin werden die Bodenschichten und die
Grundwasserverhaltnisse anhand von Proben aus 14 Rammkernbohrungen im Gelande
bestimmt. AuRerdem werden die Proben (nach Geldnde-Teilbereichen zusammengefasst) auf
Schadstoffe untersucht.

Nach Analyse moglicher Schadstoffe wurde der bei Erdarbeiten anfallende aufgefiillte Boden im
Plangebiet durch den Gutachter gemafl den Technischen Regeln Boden (TR Boden) der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall »Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abféllen, Teil II: Technische Regeln fir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial«
(LAGA-Richtlinie 2004) bewertet. Die Bodenproben werden den Zuordnungswerten Z0 bis Z2
der LAGA-Richtlinie zugeordnet. Eine Bohrung weist allerdings Schadstoff-Gehalte auf, die eine
Zurodnung zu diesen Werten nicht zulassen. Der Bodenaushub an dieser Stelle ist daher einer
ordnungsgemaflien Verwertung/Entsorgung entsprechend der geltenden abfallrechtlichen
Bestimmungen zuzufuhren.

Darliber hinaus stellt das Gutachten fest, dass sowohl fir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser als auch fur den Wirkungspfad Boden-Mensch keine Gefahrdung zu erwarten ist.
Eine Bohrung weist allerdings Schadstoffe auf, die bei Erdbewegungen in diesem Bereich tech-
nische MalRnahmen zur Verhinderung eines Aufstdubens notwendig machen.

5.5. Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Zur Beurteilung der Belange des Artenschutzes wurde die erste Stufe der VV-Artenschutz im
Sinne einer Artenschutzrechtlichen Vorprifung beschrankt auf Fauna erarbeitet (Manfred Henf
Biro fiir Okologie, Kartierung und Flachenbewertung 2014: Artenschutzrechtliche Vorpriifung
zur Artenschutzrechtlichen Prifung Einkaufszentrum Lindenstrafle/Warendorfer Strale in
Oelde. Mettmann, April 2014). Im Rahmen dieser Untersuchung wurde das im Planungsraum
relevante Artenspektrum (streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten, europaische Vogelarten)
ermittelt.

Bedingt durch die vorhandenen Biotopstrukturen lassen sich nach Analyse der fir das MTB
vom LANUV genannten planungsrelevanten Arten lediglich relevante Beeintrachtigungen der
Artengruppe Reptilien, Végel und Fledermduse prognostizieren. Eine Betroffenheit der
Artengruppe Amphibien kann weitgehend ausgeschlossen werden. Reptilien, hier insb. die
Zauneidechse, kdonnten an der Bahntrasse vorkommen. In der Artengruppe der Vogel kdnnte
der Turmfalke auf einem der hohen Gebaude im Planungsraum nisten. Fir Fledermause finden
sich vor allem in den bestehenden Gebauden tUberdurchschnittlich gute Quartiersangebote, die
den Verdacht begrinden, dass Fledermduse im Betrachtungsgebiet vorkommen. Ob und
welche Arten tatsachlich im Betrachtungsgebiet vorkommen ist in zusatzlichen Kartierungen zu
prifen. Um eine mdglicherweise relevante Beeintradchtigung von Arten bewerten zu kdnnen,
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sind konkrete Bestandserhebungen notwendig (Stufe Il der VV-Artenschutz). Sofern die
genannten Arten im Plangebiet vorkommen, kénnen MaRnahmen des Artenschutzes getroffen
werden, um artenschutzrechtlichen Belangen gerecht zu werden.
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6. Allgemeines zum Umweltbericht

Im Jahre 2004 wurden in das Baugesetzbuch europarechtliche Vorgaben integriert, die u. a. fir
die Aufstellung von Bauleitplanen gem. § 1 Abs.6 Nr. 7 in Verbindung mit § 1a BauGB einen
Umweltbericht vorschreiben.

In der Umweltprifung werden die mit der beabsichtigten Planung voraussichtlich verbundenen
Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im
vorliegenden Umweltbericht als Bestandteil der Begrindung dokumentiert.

Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Daten orientiert sich der Umweltbericht an den Vor-
gaben der Anlagen zu §§ 2 (4) und 2a BauGB. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
erforderlichen Unterlagen traten nicht auf.

6.1. Umweltrelevante Fragestellungen im Zuge des Planverfahrens

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berucksichti-
gen. Insbesondere die folgenden Belange flieRen somit inhaltlich in die Erstellung des Umwelt-
berichtes ein:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdl-
kerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgtiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Europdischen Gemeinschaften festge-
legten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c, und d.

Das BauGB eroéffnet in § 2 (4) Nr. 4 der Gemeinde die Moglichkeit, fur jeden Bauleitplan festzu-
legen, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung
erforderlich ist.

Fir das Plangebiet der 23. Flachennutzungsplananderung der Stadt Oelde ist nach bisherigem
Kenntnisstand kein Aspekt als Wesentlich zu erachten.
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5.2 Merkmale des Vorhabens

Die Anderungsflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Oelde als gemischte
Bauflache dargestellt.

Die nunmehr geplante Darstellung sieht vor, die Anderungsfliche als Sondergebiet —
groRflachiger Einzelhandel — gemall § 11 BauNVO sowie als gewerbliche Bauflache
darzustellen. Das Sondergebiet soll der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben sowie
hiermit in Zusammenhang stehender Nebenflaichen und Nebennutzungen dienen. Die
gewerbliche Bauflache dient der Unterbringung der gewerblichen Nutzungen des Raiffeisen-
Betriebes.

5.3 Standort des Vorhabens

5.3.1 Bestehende Nutzung des Gebietes

Das Plangebiet der 23. Anderung liegt norddstlich des zentralen Versorgungsbereiches der
Oelder Innenstadt und ist umgeben von gemischt genutzten sowie von gewerblichen Nutzfla-
chen.

Anderungsflache

Die Anderungsflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan vollstandig als gemischte Baufla-
che dargestellt.

5.3.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich und Be-
schreibung der méglichen Auswirkungen der Planung

Schutzgut Mensch
Wohn-, Wohnumfeld- und Erholungsfunktion

Von dem Plangebiet gehen heute nur kleinteilig Wohn-, Wohnumfeld und Erholungsfunktionen
aus. So gehen am sidlichen Rand des Plangebietes einige Gartenflachen verloren.

Schallimmissionen

Eine Betroffenheit lasst sich fir Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebietes feststellen: Die
vorhandenen gemischt genutzten Flachen sind bereits heute durch gewerbliche Nutzungen so-
wie Verkehr auf der Warendorfer Stral’e sowie auf der Lindenstralie beeintrachtigt.

Durch das Vorhaben wird ein geringfligiges zusatzliches Verkehrsaufkommen generiert. Laut
Schallgutachten (NTS Ingenieurgesellschaft 2014: Neubau eines Fachmarktzentrums in Oelde,
Warendorfer Stralle/ LindenstralRe. Larmtechnische Untersuchung. Munster, April 2014) erhdht
sich der Beurteilungspegel fir Gerdusche auf den o6ffentlichen Verkehrswegen durch die Vor-
haben aber nur unerheblich (weniger als 3 dB(A)).

Die angrenzenden Wohnnutzungen sind laut Gutachten Immissionen innerhalb der Richtwerte
der TA Larm fir Mischgebiete ausgesetzt. Die Uberschreitung der Richtwerte wird durch be-
stimmte MaRnahmen verhindert. Diese MaRnahmen umfassen die Beschrankung der
Offnungszeit, die Reservierung von Mitarbeiterstellplatzen im Einfahrtsbereich Lindenstrale
sowie sowie bei Inanspruchnahme der »seltenen Ereignissen« geman Ziffer 7.2 der Ta Larm
eine Beschrankung der Getreideanlieferungen auf maximal zwei in der Nacht und nicht haufiger
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als in 10 Nachten / Kalenderjahr sowie nicht an mehr als an jeweils zwei aufeinander folgenden
Wochenenden.

Luftschadstoffe

Durch die Zunahme des Verkehrs kann es zu einer Verschlechterung der Luftqualitat im unmit-
telbaren Umfeld der Flachennutzungsplandnderung kommen. Dieser Eingriff wird durch das
Anpflanzen von Baumen auf der geplanten Stellplatzanlage vermindert. Der Eingriff ist zudem
vertretbar, da bei Umsetzung der Planung insgesamt fir das Oelder Stadtgebiet lediglich eine
Verlagerung der Belastungen stattfindet. Zudem liegt das Plangebiet in integrierter, gut er-
schlossener Lage (an der Hauptverkehrsachse der Stadt sowie direkt am Bahnhof/ZOB). Insge-
samt kénnen aufgrund der guten MIV- und OPNV-Anbindung sowie aufgrund des Mitnahmeef-
fektes (Kombistandort) gesamtstadtisch geringflgig positive Effekte entstehen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die Planung werden kleinflachig Bereiche in Anspruch genommen, die flr das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt verloren gehen. Das Plangebiet ist im Bestand bereits
nahezu vollstandig versiegelt. Mit der Planung kommt es zu einer geringfiigigen Mehrversiege-
lung und zur Fallung einzelner Bdume.

Die neu zu versiegelnden Flachen sind Gartenflachen benachbarter Wohngebaude, die abge-
rissen werden sowie Randgrinstreifen der Stellplatzanlage der ehemaligen Molkerei. Die Fla-
chen sind kleinteilig strukturiert, es Uberwiegen Rasenflachen, die von Buschen/Strauchern um-
standen sind. In den Randbereichen der Stellplatzanlage findet sich eine bodendeckende Be-
pflanzung, die von einigen kleineren Gehoélzen unterbrochen wird. Im ndrdlichen Abschluss der
Stellplatzanlage findet sich aullerhalb des Plangebietes eine wild gewachsene Hecke (Pri-
marvegetation) als Béschung entlang des Bahndammes. Im Bereich der nordwestlichen Zufahrt
zum Plangebiet existieren zwei grolRkronige Baume (Platanen), im Bereich der sudlichen ge-
planten Zufahrt steht eine (schadhafte) Rotbuche.

Durch die Planung fallen die Gartenflachen sowie die Bdume weg. Die randlichen Grinstreifen
im Bereich der Stellplatzanlage werden durch neue Grunstreifen ersetzt. Insgesamt ist von ei-
nem geringen negativen Effekt auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt auszugehen.

Da es sich bei der Nutzung der Flache um ein Projekt der Innenentwicklung handelt, kann ein
Eingriff etwa am Siedlungsrand vermieden werden. Auf eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) verzichtet.

Artenschutzrechtliche Belange / planungsrelevante Arten

Zur Beurteilung der Belange des Artenschutzes wurde die erste Stufe der VV-Artenschutz im
Sinne einer Artenschutzrechtlichen Vorprifung beschrankt auf Fauna erarbeitet (Manfred Henf
Biro fiir Okologie, Kartierung und Flachenbewertung 2014: Artenschutzrechtliche Vorpriifung
zur Artenschutzrechtlichen Prifung Einkaufszentrum Lindenstrafle/Warendorfer Strale in
Oelde. Mettmann, April 2014). Im Rahmen dieser Untersuchung wurde das im Planungsraum
relevante Artenspektrum (streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten, europaische Vogelarten)
ermittelt.

Bedingt durch die vorhandenen Biotopstrukturen lassen sich nach Analyse der fir das MTB
vom LANUV genannten planungsrelevanten Arten lediglich relevante Beeintrachtigungen der
Artengruppe Reptilien, Végel und Fledermduse prognostizieren. Eine Betroffenheit der
Artengruppe Amphibien kann weitgehend ausgeschlossen werden. Reptilien, hier insb. die
Zauneidechse, kdonnten an der Bahntrasse vorkommen. In der Artengruppe der Vogel kdnnte
der Turmfalke auf einem der hohen Gebaude im Planungsraum nisten. Fir Fledermause finden
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sich vor allem in den bestehenden Gebauden Uberdurchschnittlich gute Quartiersangebote, die
den Verdacht begrinden, dass Fledermduse im Betrachtungsgebiet vorkommen. Ob und
welche Arten tatsachlich im Betrachtungsgebiet vorkommen ist in zusatzlichen Kartierungen zu
prifen. Um eine mdglicherweise relevante Beeintradchtigung von Arten bewerten zu kdnnen,
sind konkrete Bestandserhebungen notwendig (Stufe Il der VV-Artenschutz). Sofern die
genannten Arten im Plangebiet vorkommen, kénnen MaRnahmen des Artenschutzes getroffen
werden, um artenschutzrechtlichen Belangen gerecht zu werden.

Schutzgut Boden
Boden und Altlasten

Zu den Schadstoffbelastungen des Bodens im Plangebiet wurde ein Gutachten »Orientierende
Gefahrdungsabschatzung« durchgefiihrt (Erdbaulabor Dr. F. Krause 2013: Gutachten
Orientierende Gefahrdungsabschatzung. Neubau eines Fachmarktzentrums, Lindenstrale,
59302 Oelde. Munster, Oktober 2013).

Das Gutachten stellt sowohl fir den Wirkungspfad Boden-Mensch als auch fir den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser keine Gefahrdung fest. Eine der enthommenen Proben
weist einen Schadstoff-Gehalt auf, der bei Erdbewegungen technische Malinhahmen zur
Vermeidung von Aufstduben notwendig macht. An dieser Stelle ist unter Beachtung des
Schadstoffgehalts eine ordnungsgemalfie Verwertung/Entsorgung entsprechend der geltenden
abfallrechtlichen Bestimmungen notwendig.

Aufgrund des vorgefundenen Versiegelungsanteils der Flachen gehen fiir die Bodenfunktionen
nur kleine Flachen verloren. Vor dem Hintergrund einer alternativen Realisierung des Vorha-
bens auf bisher vollkommen unversiegelten Flachen, stellt der Effekt einen verhaltnismaRig ge-
ringeren Eingriff dar und ist daher als gering zu bewerten.

Schutzgut Wasser

Insgesamt ist beabsichtigt, sowohl die Dach- und Oberflachenwasser, als auch die Abwasser in
Richtung des vorhandenen Kanals in der Lindenstra3e zu entwéassern, soweit eine Entwasse-
rung der anfallenden Regenwassermengen nicht vor Ort erfolgen kann. Eine Entwasserung auf
den Grundstiicken ist aufgrund des hohen Versiegelungsanteils bereits im Bestand nur einge-
schrankt moglich.

Die im Zusammenhang mit der Realisierung vorgesehene weitere Versiegelung von Flachen
hat geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Durch den vorgefundenen Versiege-
lungsanteil gehen fur die Grundwasserneubildung nur kleine Flachen verloren. Aufgrund der
alternativen Realisierung des Vorhabens auf bisher vollkommen unversiegelten Flachen, stellt
das Vorhaben einen verhaltnismaRig deutlich geringeren Eingriff dar.

Der Oberboden des Plangebietes eignet sich grundsatzlich fir eine Versickerung vor Ort. Unter
Berticksichtigung der tGberwiegend geringen Schadstoffgehalte, der geringen Ldslichkeit der an
die mineralischen Fremdbestandteile gebundenen Schadstoffe und der geplanten Oberflachen-
versiegelung des Gelandes ist aus gutachterlicher Sicht von den festgestellten Schadstoffen
auch langfristig keine Gefahrdung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser abzu-
leiten.

Schutzgut Klima/Luft

Durch das Vorhaben gehen Flachen verloren, die dem Siedlungsklima zuzuordnen sind. Die
Auswirkungen auf die Schutzguter Luft und Klima sind aufgrund der GréRe dieses Eingriffes
unerheblich.
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Daruber hinaus ist durch die hohe Versiegelung der Flachen sowie der Zunahme von Verkehrs-
bewegungen durch das Vorhaben von einem insgesamt maRigen negativen Effekt auf das
Schutzgut Klima/Luft auszugehen. Da die Bebauung der Flache anstelle der Versiegelung von
hochwertigen Flachen am Rande des Siedlungskdrpers erfolgt, sind die Auswirkungen jedoch
zu relativieren (geringe Auswirkungen).

Schutzgut Landschaft (Landschafts- und Ortsbild)
Von der Anderungsflache sind keine Veranderungen des Landschaftsbildes zu erwarten.

Das Schutzgut Ortsbild wird im Bereich der Lindenstrale durch die Ricknahme von leerste-
henden Wohn- und Lagerhausern beeintrachtigt. Fir die alten Gebaude wird ein neues, leicht
zurlckversetztes Gebdude nebst AulRenanlagen errichtet.

Im Bereich der Warendorfer Stral’e andert sich an der heutigen Raumkante durch das vorha-
ben wenig. Lediglich der Wegfall zweier Platanen durch die Umgestaltung des Stellplatzes bzw.
der Zufahrt kann als leichte Beeintrachtigung des Schutzgutes Ortsbild beurteilt werden.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine historische Dampfmaschine. Sie ist kein
eingetragenes bewegliches Denkmal und unterliegt nicht den Vorschriften des DSchG des
Landes NRW. Der weitere Verbleib und Umgang mit der Dampfmaschine (Einbindung in das
architektonische Konzept oder Verlagerung) soll im Rahmen des weiteren Verfahrens geklart
werden. Weitere schitzenswerte Kultur- und Sachguter werden im Plangebiet nicht berihrt.

Wechselwirkungen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern werden nicht erwartet.

5.4 Betroffenheit der Schutzguter

Schutzgut Beurteilung der moéglichen negativen | Erheblichkeit
und positiven Umweltauswirkungen

Mensch Zunahme von Schallimmissionen gering bis maRig
Zunahme von Luftschadstoffen gering

Tiere, Pflanzen | Vermutlich Verlust von Lebensraumen | maRig

und biologische | fiir einzelne Arten der Artengruppen

Vielfalt Fledermause, Vogel und Reptilien

Vorkommen der Arten und Grad
moglicher  Beeintrachtigungen  wird
noch geklart

Boden Verlust / Beeintrachtigung von Boden- | gering
funktionen durch Versiegelung, Uber-
bauung, Bodenbewegungen und Ver-
dichtung
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Wasser Reduzierung der Grundwasserneubil- | gering

dung/-anreicherung

Beschleunigung des Oberflachenwas-

serabflusses
Klima Geringfugige Veranderung des ortli- | gering

chen Kleinklimas durch zusatzliche

Uberbauung, Bodenversiegelung und

Verlust lokalklimatisch sowie lufthygie-

nisch wirksamer Freiflachen
Landschaft Veranderung des Ortsbildes durch Ge- | gering

baudekdrper
Kulturgiiter  und | Verlagerung einer historischen Dampf- | gering
Sachgiiter maschine
Wechselwirkungen | - -

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass nach Realisierung der Planung unter Berticksich-
tigung der entsprechenden Vermeidungs-, Minderungs- und Begriinungsmalnahmen keine
erheblichen Umweltauswirkungen verbleiben. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter sind als
gering einzustufen.

5.6 Prognose Nullvariante
Im Falle der Nichtumsetzung der Planung wirde in einem mittel- bis langfristigen Rahmen der

Standort einer anderen, ahnlichen Nutzung zugefuhrt werden. Bis dahin wirde die Flache teil-
weise als Brachflache und teilweise Uber vergleichbare Zwischennutzungen genutzt werden.

5.7 Kompensation des nicht vermeidbaren Eingriffs, Vermeidung, Verringerung
und AusgleichsmaRnahmen

Etwaige MaRnahmen zur Kompensation des Eingriffs bzw. zur Vermeidung und Verringerung
werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geregelt.

5.8 Plankonforme Standortalternativen

Anderweitige Planungsméglichkeiten zur Erreichung der mit der Anderung beabsichtigten Ziele
sind flr den Bereich des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt von Oelde nicht er-
kennbar bzw. stehen in keinem sinnvollen Zusammenhang zur bisherigen Gebietsentwicklung

oder waren mit einem Eingriff an anderer Stelle verbunden. Alternativen schlief3en sich daher
aus.

5.9 Technische Verfahren

Folgende Gutachten sind zur Beurteilung der Umweltsituation herangezogen worden:



STADT OELDE

Der Biirgermeister

PLANUNG UND

STADTENTWICKLUNG
Umweltbericht zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Oelde (Vorentwurf) 21
. NTS Ingenieurgesellschaft mbH 2014: Verkehrsgutachten far eine
Einzelhandelseinrichtung in Oelde, Warendorfer Stral’e — LindenstraRe, Minster, Marz
2014
. NTS Ingenieurgesellschaft 2014: Neubau eines Fachmarktzentrums in Oelde,
Warendorfer Stral3e/ Lindenstralle. Larmtechnische Untersuchung. Munster, April 2014
. Erdbaulabor Dr. F. Krause 2013: Gutachten Orientierende Gefahrdungsabschatzung.
Neubau eines Fachmarktzentrums, LindenstralRe, 59302 Oelde. Minster, Oktober 2013
. Manfred Henf Biro fir Okologie, Kartierung und Flachenbewertung 2014:

Artenschutzrechtliche Vorprifung zur Artenschutzrechtlichen Prifung Einkaufszentrum
Lindenstrale/Warendorfer Strale in Oelde. Mettmann, April 2014

5.10 Monitoring

Gemal § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfliihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. Im vorliegenden Fall werden Monitoring-MaRnahmen im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung vorgeschlagen.

5.11 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist im Anderungsbereich Mischgebiet dargestellt. Aufgrund
der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters sowie eines Lebensmittel-
Discounters wird in der 23. Flachennutzungsplananderung auf dieser Flache kinftig ein Son-
dergebiet — grof¥flachiger Einzelhandel — sowie eine gewerbliche Bauflache vorgesehen. Die
Flachen sollen fast vollstandig uberbaut werden.

Mit der Anderung auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind lediglich geringe Aus-
wirkungen auf die im Umweltbericht zu betrachtenden Schutzgiter verbunden. Hierbei sind ins-
besondere die Zunahme der Verkehre in Verbindung mit einer Zunahme der Schallemissionen
sowie der Eingriff in bisher unversiegelte Gartenflachen (ggf. in Verbindung mit artenschutz-
rechtlichen Fragestellungen) zu nennen.

Demgegenuber geht die Alternative der nicht Ansiedlung mit einem deutlich negativer zu bewer-
tenden Eingriff einher: Hier wéare eine grélRere Neuversiegelung zu erwarten. Diese Alternative
stiinde in keinem sinnvollen Zusammenhang zur bisherigen Gebietsentwicklung.

7. Kostentragung und Realisierung

Ein stadtebaulicher Vertrag regelt die Kostentragung und die Realisierung des Bebauungspla-
nes.
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Dortmund, 10. April 2014
Post » Welters, Architekten und Stadtplaner

gez. Prof. Hartmut Welters



