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1. Einflihrung, Lage des Plangebiets

Das Fachmarktzentrum Aue-Park liegt im Sitden der Kernstadt Oelde zwischen der
Landesstral3e L 793 /n der Geist und der ortlichen HaupterschlieBungsstraRe West-
ring. Der Aue-Park wurde im Jahr 2006 er6ffnet und umfasst heute einen Marktkauf
SB-Verbrauchermarkt mit einem angegliederten Getrdnkemarkt sowie einen Elektro-
fachmarkt und Konzessiondre (Backerei, Feinkost, Schuh- und Schlisseldienst,
Friseur). Der zunachst angesiedelte Lebensmitteldiscounter hat den Standort vor etwa
5 Jahren verlassen, die Geschaftsraume stehen seitdem leer.

Im Namen der Eigentiimerin ist daher Anfang 2018 ein Antrag auf Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 93 ,Auepark” der Stadt Oelde gestellt wor-
den. Die seit mehreren Jahren ungenutzte Verkaufsflache des friiheren Lebensmittel-
discounters von etwa 1.000 m? soll durch Umzug und Erweiterung des Getranke-
markts mit bisher rund 500 m? Verkaufsflache neu belegt werden. Die Flache des
dann frei werdenden jetzigen Getrankemarkts soll durch einen neu am Standort anzu-
siedelnden Fachmarkt fir Heimtierbedarf mit rd. 500 m? Verkaufsflaiche genutzt
werden.

Diese geplanten Umstrukturierungen sind nach den planungsrechtlichen Vorgaben des
rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 93 nicht zuldssig, da der
Getrankemarkt bisher mit einer maximalen Verkaufsflachen von 500 m? festgesetzt
ist und da ein Fachmarkt fir Heimtierbedarf in der friheren Projektplanung, die vor-
habenbezogen 1:1 umgesetzt worden ist, nicht vorgesehen gewesen war.

Die Stadt Oelde hatte die Wiederansiedlung eines Lebensmitteldiscounters im Bereich
Aue-Park begrif3t. Da der frihere Lebensmitteldiscounter den Standort jedoch seit
mehreren Jahren verlassen hat, ist auch aus Sicht der Stadt Oelde eine angemessene
Um- oder Folgenutzung der leer stehenden Flachen im Interesse der langfristigen
Attraktivitats- und Standortsicherung des Aue-Parks nachvollziehbar. Somit hat der
Rat der Stadt Oelde in seiner Sitzung am 16.04.2018 beschlossen, ein entsprechen-
des Anderungsverfahren gemaR Antrag fiir den vorhabenbezogenem Bebauungsplan
Nr. 93 einzuleiten (siehe Vorlage B 2018/610/3976). Der Geltungsbereich der 1.
Anderung entspricht dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 93 fir das Sondergebiet fir groRRflachigen Einzelhandel (ohne StraRenverkehrs-
flachen).

2. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 93 ,Auepark”

Der Rat der Stadt Oelde hat in seiner Sitzung am 12.07.2004 den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan (vB-Plan) Nr. 93 , Auepark” als Satzung beschlossen. Auf die ent-
sprechenden Beratungsvorlagen und Sitzungsprotokolle fliir das durch Fachaus-
schisse und Rat sehr intensiv begleitete Aufstellungsverfahren wird insgesamt ver-
wiesen. Dem Bebauungsplan Nr. 93 lag projektbezogen die mit der Stadt Oelde abge-
stimmte Objektplanung des Architekturbliros Steinmann, Herford, mit dem Planungs-
stand Sommer 2004 zugrunde. In dem zum Satzungsbeschluss am 07.06.2004
vorliegenden Durchfiihrungsvertrag wurde diese zu diesem Zeitpunkt bauantragsreife
Objektplanung ebenfalls durch begleitende Vereinbarungen gesichert.
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Das Plangebiet umfasst eine GroRe von insgesamt etwa 3,2 ha, hiervon nimmt das
Vorhaben Aue-Park selbst eine GroRe von ca. 2,8 ha ein, die gemalR 8 12(4) BauGB
einbezogenen Verkehrsflaichen mit dem neuen Kreisverkehr haben eine GréRe von
etwa 0,4 ha.

Planungsziel war die Errichtung eines Fachmarktzentrums mit Verbrauchermarkt,
Getranke- und Elektromarkt sowie Discounter und mit einer Verkaufsflache (VK) von
(damals) insgesamt 7.560 m2. Das bereits im Jahr 2003 eingeleitete Verfahren wurde
zunachst im Juni 2004 abgeschlossen, die Baugenehmigung wurde im Mai 2005
erteilt.

Im Zuge der weiteren Objektplanung und der Detailabstimmungen mit der Fa. Markt-
kauf / AVA AG als dem zwischenzeitlich neu in das Projekt einbezogenen Mieter
ergaben sich jedoch Anderungswiinsche gegeniiber der im vB-Plan Nr. 93 festge-
setzten Objektplanung. Diese Wiinsche betrafen insbesondere die Hauptanlieferung
fir das SB-Warenhaus und die konkrete Lage der Zufahrt vom Westring, die jeweils —
auch im Interesse der Wohnnachbarschaft — verlegt worden waren. Darlber hinaus
ergaben sich in der Projektentwicklung einzelne Anderungswiinsche, fir die im Bau-
genehmigungsverfahren im Marz/April 2005 Befreiungen erteilt worden sind.

Das Fachmarktzentrum Auepark wurde im Jahr 2006 er6ffnet. Aufgrund der Umpla-
nung der ErschlieBung im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und der damit ver-
bundenen Reduzierung des Konfliktpotenzials gegentiber der Wohnnachbarschaft v. a.
im Norden wurde im Jahr 2007 ein ergdnzendes Verfahren gema 8§ 214(4) BauGB
mit Uberarbeitetem Umweltbericht durchgefiihrt. In diesem Verfahren wurden zudem
die Verkaufsflachen im vB-Plan Nr. 93 an den Genehmigungsstand angepasst, die
erteilten Ausnahmen und Befreiungen wurden in den Bebauungsplan Gbernommen.

Im ergadnzenden Verfahren geméaR 8 214(4) BauGB mit einer zweiten Offenlage im
Sommer 2007 sind von Birgern keine Anregungen mehr vorgetragen worden. Die
Stadt Ennigerloh und der Einzelhandelsverband Muinsterland e. V. haben dagegen ihre
frtheren Bedenken wiederholt. Der Rat der Stadt Oelde hat unter Rickgriff auf die
Beratung im Jahr 2004 und auf die Erfahrungen mit den ersten 1% Betriebsjahren des
Aue-Parks die Anregungen geprift und zuriickgewiesen und den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 93 in seiner Sitzung am 17.09.2007 erneut als Satzung beschlos-
sen. Zum Verfahren, zu Planinhalten und zu den stadtplanerischen Rahmenbedin-
gungen wird auf die Beratungsvorlagen und Sitzungsprotokolle sowie auf die Begrin-
dung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 93 verwiesen.

3.  Stadtebauliche Situation und ErschlieBung

Das im Jahr 2006 er6ffnete Fachmarktzentrum Auepark liegt im Siden des Sied-
lungsbereichs Oelde zwischen der LandesstraRe L 793 /n der Geist im Osten und der
ortlichen SammelstraRe Westring im Westen. Der Baukdrper ist in dem héngigen,
nach Osten zur L 793 geneigten Geldnde - ca. 7 m Hohendifferenz von West nach
Ost — als Raumkante entlang der L 793 im Osten angeordnet und durch Vorbauten
gegliedert worden. Die untere Ebene des im Osten rund 11 m hohen Gebaudes
konnte fldchensparend und konfliktmindernd als Parkebene ausgebildet werden. Die
Nebenanlagen und die oberirdischen Stellplatzflachen folgen im Westen des Stand-
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orts. Das Vorhaben ist im Zuge der vorhabenbezogene Projektentwicklung intensiv
mit der Stadt Oelde abgestimmt worden.

Die Hauptzufahrt zur Parkebene des Fachmarktzentrums erfolgt direkt Gber die Kreis-
verkehrsanlage an der L 793 im Osten, die auf Hohe der Verkaufsebene gelegenen
ebenerdigen Parkplatze im Westen kénnen (ber eine Durchfahrt von der unteren Park-
ebene aus erreicht und ebenso Uber die zweite Zufahrt im Stidwesten vom Westring
aus angefahren werden. Vom Westring aus erfolgt auch die Anlieferung fir den
Verbrauchermarkt und fir den bisherigen Getrdankemarkt im Siden sowie fir den
Elektro-Fachmarkt, fir den bisherigen Discounter und fiir Konzessionére in der Mall im
Norden.

Nach den urspriinglichen Projektplanen im Jahr 2003/2004 waren im Norden an der
Grenze zur Wohnbebauung eine Lkw-Zufahrt und eine aufwéandige Einhausung der
Zulieferbereiche vorgesehen. Im Zuge der Optimierung und Umplanung in den Jahren
2005-2007 (siehe Kapitel 2) konnten diese Zufahrt und die umfangreichen Schall-
schutzmalRnahmen entfallen, erforderlich wurden auf Ebene des Bebauungsplans i. W.
nur noch eine schallschiitzende bzw. -mindernde Ausfiihrung der Laderampen (Innen-
rampen mit Torrandabdichtung) und der Verkehrswege und Stellplatzanlagen (ebener
Belag wie Asphalt).

Im Siiden des Standorts schlieRen eine Tankstelle und ein Schnell-Restaurant an, sid-
lich des Westrings folgt die Oelder Brauerei Pott “s. Im Osten der L 793 liegt der Ein-
gang zum ,Vier-Jahreszeiten-Park” (ehemaliges Landesgartenschaugelande). Im
Norden und im Westen jenseits des Westrings befinden sich Wohnnutzungen.

4. Ziele, Festsetzungen und Verfahren der 1. Anderung

a) Anlass und Planungsziele

Das Fachmarktzentrum Aue-Park im Siden der Kernstadt Oelde wurde in den Jahren
2004/2005 erstellt und umfasst heute einen Marktkauf SB-Verbrauchermarkt mit
einem angegliederten Getrankemarkt sowie einen Elektrofachmarkt und Konzessio-
nare (Backerei, Feinkost, Schuh- und Schlisseldienst, Friseur). Der zunachst ange-
siedelte Lebensmitteldiscounter hat den Standort bereits vor etwa 5 Jahren verlassen,
eine adaquate Folgenutzung konnte bisher nicht gefunden werden, die Geschéafts-
rdume stehen weiterhin leer.

Mit Schreiben vom 16.02.2018 ist daher im Namen der Eigentiimerin ein Antrag auf
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 93 ,Auepark” der Stadt Oelde
gestellt worden. Anlass der beantragten Bebauungsplanadnderung ist das Auslaufen
des Mietverhéltnisses mit dem nicht mehr am Standort prasenten Lebensmittel-
discounter, der bisher eine Verkaufsfliche vom 1.000 m? angemietet hatte. Die seit
mehreren Jahren ungenutzte Verkaufsflache soll nun durch eine Umsiedlung bzw.
Aufgabe des Getrankemarkts an dem bisherigen Standort im Siiden des Gebaudekom-
plexes verbunden mit einem neuen Betreiber und einer Aufstockung des Getranke-
markts auf eine Verkaufsfliche von etwa 1.000 m? (Randsortimente maximal 10 %)
einem belegt werden. Die Flache des dann frei werdenden jetzigen Getrdnkemarkts
soll durch einen neu anzusiedelnden Fachmarkt fiir Heimtierbedarf mit rd. 500 m?
Verkaufsflache nachgenutzt werden.
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Die beiden geplanten Umstrukturierungen sind nach den planungsrechtlichen Vorga-
ben des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 93 nicht zulassig:

e Der geplante Getrankemarkt Uberschreitet die gemafRl vorhabenbezogenem Bebau-
ungsplan Nr. 93 festgesetzte Verkaufsflachenobergrenze von 500 m? um 500 m?,

¢ ein (in Oelde nicht zentrenrelevanter) Fachmarkt fir Heimtierbedarf ist in der frihe-
ren Projektplanung nicht vorgesehen gewesen und war daher bisher auch nicht
Gegenstand des vorhabenbezogenem Bebauungsplan Nr. 93.

Die Stadt Oelde wiirde, da auch das Einzelhandelskonzept der Stadt Oelde die Bedeu-
tung des Standorts in seiner innenstadtergdnzenden Funktionsauspragung (Lebens-
mittel, Unterhaltungselektronik) betont, eine Wiederansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters im Bereich Aue-Park begrliRen. Da der friihere Betreiber den Standort jedoch
seit mehreren Jahren verlassen hat, ist aus Sicht der Stadt Oelde eine entsprechende
Neuansiedlung nicht mehr zu erwarten. Daher ist nunmehr der Wunsch nach einer
angemessenen Um- oder Folgenutzung der leer stehenden Flachen mit Blick auf die
langfristige Attraktivitats- und Standortsicherung des Aue-Parks nachvollziehbar.
Somit hat der Rat der Stadt Oelde nach Vorberatung im Ausschuss fir Planung und
Verkehr am 12.04.2018 in seiner Sitzung am 16.04.2018 beschlossen, ein entspre-
chendes Anderungsverfahren gemaR Antrag fiir den vorhabenbezogenem Bebauungs-
plan Nr. 93 einzuleiten (siehe Vorlage B 2018/610/3976).

b) Einzelhandelskonzept der Stadt Oelde und gutachterliche Stellungnahme zu den
einzelhandelsrelevanten Auswirkungen der Projektplanung

Das Fachmarktzentrum Aue-Park besitzt gemaf Einzelhandelskonzept der Stadt Oelde
Bedeutung als ergdnzender Standortbereich mit einem sachgerechten Standort fir
den Betriebstyp SB-Warenhaus und als Ankerpunkt der Nahversorgung. Als Entwick-
lungsziel wird empfohlen, den Bestand zu erhalten, aber die sonstige Standortattrak-
tivitdt nicht zulasten der zentralen Versorgungsbereiche zu erhéhen.’

Aus diesem Grund wurde im Interesse einer sachgerechten Bewertung des Vorhabens
im Vorfeld des Anderungsverfahrens eine gutachterliche Stellungnahme zu den einzel-
handelsrelevanten Auswirkungen der Projektidnderungen eingeholt, die als Anlage die-
ser Begriindung beigefligt wird.? Das Gutachten soll als Beratungs- und Abwagungs-
grundlage dienen und Uberpriifen, ob die beantragten Nutzungsadnderungen negative
Auswirkungen auf die Innenstadt von Oelde oder auf andere zentrale Versorgungs-
bereiche sowie auf die wohnungsnahe Versorgung gemaR § 11(3) BauNVO auslésen
kdnnten.

Das Gutachten ist wie folgt aufgebaut, zentrale Aussagen in den einzelnen Kapiteln
sind:

e In Kapitel 1: Projektskizze werden zunachst die Ausgangslage und die beantragten
Anderungen beschrieben (siehe dort, S. 5-10).

e In Kapitel 2: Genehmigungsrechtliche Rahmenbedingungen werden das Zentren-
konzept der Stadt Oelde aus dem Jahr 2009 mit Standortbewertung, ,Oelder Sor-

' Zentrenkonzept fiir die Stadt Oelde, Endbericht, Stadt + Handel, Dortmund 2009, S. 127/128
Gutachterliche Stellungnahme zu den Auswirkungen geplanter Nutzungsédnderungen im Aue-Park in
Oelde, BBE Handelsberatung GmbH, Kéln, August 2018
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timentsliste” der zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente etc. sowie die
rechtlichen Vorgaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 93 ausgewertet
(siehe dort, S. 10-12).

e In Kapitel 3: Relevante Angebotssituation werden zunachst die projektrelevanten
Angebotsstrukturen im Umfeld des Fachmarktzentrums in Oelde und in den umlie-
genden Kommunen untersucht, um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmen-
bedingungen sowie Uber eventuelle stadtebauliche Auswirkungen durch die geplan-
ten Nutzungsanderungen treffen zu kénnen.

Der innerhalb des Fachmarktzentrums zu verlagernde und von 500 m? auf 1.000 m?
zu vergroRernde Getrankemarkt (Randsortimente maximal 10 %) wird i. W. mit den
Getrankeabholmarkten sowie den vorhandenen Lebensmittelméarkten im Wett-
bewerb stehen. Dagegen wird der kleinteilige Einzelhandel (Lebensmittelfach-
geschafte, Weinfachhandel, Spirituosenladen) nur in begrenztem MalR von der
Erweiterung des Getrankemarkts betroffen sein, da Getrdnkemarkte, Super-
/Discountmarkte und Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser die gréf3te Sortiments-
Uberschneidung mit dem zu verlagernden Getrdnkemarkt aufweisen (Uberwiegend
systemgleiche Wettbewerber an dezentralen Standorten). (siehe dort, S. 13-16)

Der geplante Heimtierfachmarkt wird im Segment Heimtierfutter und -zubehor
Angebotsiiberschneidungen mit Zoofachanbietern und mit Randsortimentsabteilun-
gen der Lebensmittel- und Drogeriemarkte aufweisen. In diesem Segment ist in
Oelde mit drei spezialisierten Fachmarktkonzepten eine vergleichsweise hohe Ange-
botsdichte vorzufinden. Der dem Vorhabenstandort ndchstgelegene Anbieter ist im
Innenstadtzentrum von Oelde anséassig, ein Tierfachmarkt an der LindenstralRe
grenzt unmittelbar an den nérdlichen Bereich des Innenstadtzentrums, ein weiterer
Heimtierfachmarkt ist an einem dezentralen Standort an der Warendorfer Stral3e
ansassig. (siehe dort, S. 13-16)

In Rheda-Wiedenbrick und in Beckum sind jeweils eigene, marktgerechte Versor-
gungsstrukturen in den projektrelevanten Sortimenten vorzufinden, hier werden
keinerlei ggf. relevante Auswirkungen erwartet (siehe dort, S. 16).

¢ In Kapitel 4: Umsatzleistung der geplanten Nutzungen werden die zu erwartenden
Umsatzleistungen der beiden geplanten Nutzungen innerhalb des Einzugsgebiets
prognostiziert. Die Einschatzung der zu erwartenden Umséatze ist die Vorausset-
zung fir die Prognose ausgeloster Umsatzumlenkungen und der hierdurch mogli-
cherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen. (siehe dort, S. 17-19)

e In Kapitel 5: Auswirkungsanalyse werden die zu erwartenden Umsatzverlagerun-
gen dargelegt und bewertet (siehe dort, S. 20-23):

Der erweiterte Getrdnkemarkt wird den wesentlichen Umsatz innerhalb von Oelde
selbst generieren und somit Uberwiegend zu lokalen Umverlagerungen fihren.
,Diese summieren sich auf insgesamt rd. 0,5 Mio. € und gehen mit einer durch-
schnittlichen Umverteilungsquote von rd. 1 % bezogen auf den Umsatz der
Lebensmittel- und Getrankemarkte einher. Bezogen auf das Getrdnkesegment
entspricht dies ca. 7 % des sortimentsbezogenen Umsatzes.” Die wesentlichen
Wettbewerber sind Anbieter an dezentralen Standorten in der Kernstadt Oelde, ab-
satzwirtschaftlich bedeutsame Auswirkungen infolge der geplanten Neuaufstellung
des Getrankemarkts kénnen ausgeschlossen werden. In der Innenstadt ist mit
Edeka, Aldi und Netto ein differenzierter Besatz an Lebensmittelmarkten vorhan-
den. Auch gegenliber diesen Anbietern werden die Auswirkungen als relativ gering
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bewertet. Betriebsgefdhrdungen der innerstadtischen Wettbewerber und damit
stadtebaulich bedeutsame Auswirkungen werden von den Gutachtern ausgeschlos-
sen.

In Oelde besteht im Heimtierbedarf bereits ein umfangreiches Angebot. Aufgrund
der Ausrichtungen und Geschaftsmodelle werden sich wesentliche Wettbewerbs-
beziehungen und ggf. erhebliche Auswirkungen v. a. fir den Zoofachmarkt Fress-
napf in der nordlichen Kernstadt ergeben. Die Gutachter halten fest, dass dieses
Sortiment im Innenstadtzentrum von Oelde kein stadtebaulich pragendes Sortiment
darstellt und Zooartikel als nicht-zentrenrelevantes Sortiment einzustufen sind.
Daher konnen aus den Wettbewerbswirkungen zwischen marktgleichen Anbietern
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen abgeleitet werden. Selbst bei
BetriebsschlieBung waren keine erheblichen Auswirkungen auf die stddtebaulich
schutzwirdigen Strukturen (zentraler Versorgungsbereich) und die Sicherung der
Versorgung der Bevolkerung gegeben.

Die Gutachter vertreten im Ergebnis die Einschatzung, dass durch die kleinrdumige
Verlagerung und Erweiterung des Getrankemarkts und durch den neu geplanten
Heimtierfachmarkt keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und auf die wohnortnahe Versorgung im Sinne von &8 11(3) BauNVO zu erwar-
ten sind (siehe dort, S. 24-25).

c) Zwischenergebnis: stadtebauliche Vertretbarkeit des Vorhabens und Festsetzungen
im Anderungsplan

Nach den gutachterlichen Aussagen hat das Planvorhaben aus stadtebaulicher Sicht
keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohn-
ortnahe Versorgung im Sinne von 8 11(3) BauNVO und ist insofern vertretbar. Somit
erfolgt nunmehr die Einleitung des Planverfahrens. Die 1. vereinfachte Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 93 beinhaltet die folgenden Anderungen, die
in der aus dem rechtskraftigen Fassung zwecks Nachvollziehbarkeit Gbernommenen
textlichen Festsetzung D.1 zur Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet blau
hervorgehoben sind:

e Streichung der Zulassigkeit des Lebensmittel-Discounters mit maximal 1.000 m?
Verkaufsflache,

e Erweiterung der maximal zuldssigen Verkaufsflache des Getranke-Fachmarkts von
500 m? auf 1.000 m2 und Begrenzung der Randsortimente auf maximal 10 % der
Verkaufsflache,

e Neuaufnahme eines Fachmarkts fir Heimtierbedarf mit maximal 500 m? Verkaufs-
flache.

Alle Ubrigen rechtsverbindlichen Planinhalte bleiben unberiihrt (Plankarte und textli-
che Festsetzungen), hierzu wird insgesamt auf den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 93 verwiesen.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung entspricht dem Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 93 fiir das Sondergebiet
far groRRflachigen Einzelhandel, die zeichnerischen Planinhalte sind nur nachrichtlich
zur Information grau dargestellt. Die genaue Lage und Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs ergeben sich aus der Plankarte der vorliegenden 1. Anderung.
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Angesichts der geringfligigen Modifizierungen im Bereich der festgesetzten Verkaufs-
flachen ohne einen tatsachlichen Verkaufsflaichenzuwachs (Aufgabe der Discounter-
Nutzung zugunsten weniger oder allenfalls &hnlich kundenintensiver Branchen) hat die
Stadt Oelde beschlossen, die vorliegende 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 93 im vereinfachten Verfahren gemaR 8 13 BauGB durchzuflih-
ren. Ebenso werden die (brigen Bedingungen des 8§ 13(1) BauGB (kein UVP-pflichti-
ges Vorhaben, keine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten) erfiillt. Zur Uber-
prifung der umweltrelevanten Anforderungen und Auswirkungen ist eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls gemaR 88 7, 9 UVPG und Anlage 1 zum UVPG durch-
geflihrt worden.

d) Landesplanung und Flachennutzungsplan

Die Stadt Oelde wird im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) als Mittelzentrum
eingestuft. Der Planbereich liegt in dem im LEP dargestellten Siedlungsraum.

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Minster ist das Plangebiet als Teil des al/l-
gemeinen Siedlungsbereichs (ASB) in der Kernstadt Oelde festgelegt. Die vorliegende
Planung mit angestrebter Anderung bewegt sich insofern im Rahmen der landes- und
regionalplanerischen Zielvorgaben.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Oglde stellt das Plangebiet
Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel dar (siehe 4. FNP-Anderung). Die vorliegende
Anderung ist gemaR § 8(2) BauGB weiterhin aus den Darstellungen des FNP ent-
wickelt.

e) Immissionsschutz und Verkehrsaufkommen

Die Aufgabenstellung Immissionsschutz hat im Planverfahren 2003/2004 und 2007
eine sehr groRe Bedeutung gehabt. Nach den urspriinglichen Projektplanen waren im
Norden an der Grenze zur Wohnbebauung eine Lkw-Zufahrt und eine aufwandige Ein-
hausung der Zulieferbereiche vorgesehen. Im Zuge der Optimierung und Umplanung in
den Jahren 2005-2007 (siehe Kapitel 2 und 3) konnten diese Zufahrt und die umfang-
reichen SchallschutzmaRnahmen entfallen, erforderlich wurden auf Ebene des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 93 i. W. nur noch eine schallschlitzende bzw.
schallmindernde Ausflihrung der Laderampen (Innenrampen mit Torrandabdichtung)
und der Verkehrswege und Stellplatzanlagen (ebener Belag wie Asphalt). Auf die
damalige Projektplanung und auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 93 mit
fortgeschriebenem Schallgutachten wird Bezug genommen.

Gegenstand der 1. Anderung ist eine Neuorganisation der projektinternen Verkaufsfla-
chen innerhalb der vorhandenen Gebaude und Anlagen. Es wird teilweise zu Umbau-/
Modernisierungsmalnahmen kommen, einzelne Verschiebungen der Anlieferung und
der Besucherabwicklung auf den Stellplatzanlagen sind denkbar. Die verkehrliche
ErschlieBung ist leistungsfahig fir diese Anderung ausgebaut.

Der damals im Norden zugrunde gelegte Discounter wird jedoch ahnliche Auswirkun-
gen wie der zu verlagernde Getrdnkemarkt gehabt haben. Bezliglich des Besucherauf-
kommens ist davon auszugehen, dass der vergrélRerte Getrdnkemarkt und der Fach-
markt fur Heimtierbedarf eher weniger Frequenzen als ein gut eingefihrter Discounter
haben werden. Nach dem heutigen Stand wird davon ausgegangen, dass verkehrliche
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und schalltechnische Fragestellungen sachgerecht auf Ebene des Baugenehmigungs-
verfahrens zu klaren sind und dass im Bebauungsplan keine zuséatzlichen Regelungen
zum Schallschutz erforderlich sind. Im Planverfahren ist diese Frage ggf. in Abstim-
mung mit den Fachbehorden zu klaren.

5. Umweltrelevante Auswirkungen

a) Naturschutz und Landschaftspflege

Fir das Plangebiet gelten keine naturschutzfachlichen Regelungen (Natura 2000-
Gebiete, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, geschitzte/schutz-
wirdige Biotope etc.) im Sinne des Bundes- und/oder Landesnaturschutzgesetzes.
Gleiches gilt Gberwiegend auch fir das ndhere Umfeld. Dort sind aber Teilflachen
Bestandteil landesweiter Biotopverbundsysteme:

e mit herausragender Bedeutung: ,Axtbach” (jenseits der L 793) als eine der bedeu-
tendsten Vernetzungsachsen im 6&stlichen Kreis Warendorf (Axtbach-Korridor)
sowie

e mit besonderer Bedeutung: ,Grinlandkomplexe und Laubgehélze im Raum Neu-
beckum - Oelde” (nordwestlich angrenzend) mit wertvollen Entwicklungs- und
Arrondierungs-Biotopen zum naturschutzwirdigen Gebiet ,Horster Berge” bzw.
Trittsteinbiotope in der Feldflur.

Die vorliegende Anderung umfasst eine Neuorganisation der projektinternen Verkaufs-
flachen innerhalb der vorhandenen Geb&ude und Anlagen. Es wird teilweise zu Um-
bau-/ModernisierungsmalRnahmen kommen, einzelne Verschiebungen der Anlieferung
und der Besucherabwicklung auf den Stellplatzanlagen sind denkbar. Griinstrukturen
oder andere Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind soweit heute
erkennbar aber hiervon nicht betroffen.

b) Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Unter
anderem ist zu prifen, ob die Planung Vorhaben ermdglicht, die dazu fihren, dass
Exemplare europaisch geschltzter Arten verletzt oder getdtet werden kdnnen oder die
Population erheblich gestort wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemalf3
BNatSchG). Der Prifung wird die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bau-
leitplanung des Landes NRW? zugrunde gelegt.

Im Plangebiet sind i. W. die Lebensraumkategorien ,Gebaude” sowie ,Gérten/Parkan-
lagen/Siedlungsbrachen” vorhanden, fiir die die Messtischblattabfrage* insgesamt 6
Fledermaus- und 17 Vogelarten ergibt, die hier potenziell vorkommen kénnen. Das
vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit
einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Fall

3 Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben, Disseldorf.

4 Arbeitshilfe fiir die Berlicksichtigung der Artenschutzbelange des Landesamt fiir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV: Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmal3stab-
liche Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes, Messtischblatt 4114
»,Oelde”/ Quadrant 4, Abfrage am 23.10.2018.



Stadt Oelde, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 93 ,Auepark” - 1. vereinfachte Anderung Seite 11

weit Uber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Konkrete Hinweise auf geschitzte
Arten liegen bisher nicht vor. Das Plangebiet ist Teil eines vollstandig entwickelten
Einzelhandelsstandorts. Aufgrund der oben dargelegten Planinhalte sind keine wesent-
lichen Anderungen der Lebensraumpotenziale zu erwarten. Durch die Einzelhandels-
nutzungen am Standort selbst sowie die umliegenden Nutzungen und Verkehrsflachen
bestehen zudem weiterhin entsprechende Stoéreinflisse. Die Stadt geht insofern
davon aus, dass die Belange des Artenschutzes durch die Anderungsplanung nicht
betroffen sind.

c) Eingriffsregelung

Mit der Anderung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans kénnen grundsatzlich
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden. Nach 8 1a BauGB sind die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwéagung einzustellen. Zu
prifen ist bei Plananderungen zunachst, ob die MalRnahme erforderlich und vertretbar
im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist. Vermeidungs- und Minderungs-
mafnahmen sind zu klaren.

Aufgrund der oben dargelegten Planinhalte ist festzuhalten, dass keine zuséatzlichen
Versiegelungen oder ahnliche Eingriffe in den Naturhaushalt, Boden etc. gemaR3 Bau-
leitplan erforderlich sind. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen AusgleichsmalRnahmen
fur diese Planédnderung wird im Ergebnis insofern nicht gesehen.

d) Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und & 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten oder sanierten Flachen genieBen Vorrang. Besonders zu schiitzen
sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG.

In der Bodenkarte NRW?® wird fiir das Plangebiet ein Pseudogley aus Kalkmergel- und
Tonmergelgestein mit geringmachtiger Deckschicht aus Geschiebelehnm sowie eine
Pseudogley-Braunerde aus Geschiebelehm Uber Kalkmergel und Tonmergelgestein
angegeben. Potenziell sind diese Boden fir Acker, stellenweise Grinland und Wald
mit mittlerem Ertrag geeignet. Nach den Kriterien der landesweit zu schiitzenden
Boéden in Nordrhein-Westfalen® werden diese Bdden nicht als schutzwiirdig bewertet.

Aufgrund der erlauterten Nutzungsanderung ergeben sich keine zuséatzlichen Versiege-
lungen oder ahnliche Eingriffe in Béden etc. Somit sind Bodenschutzbelange durch
diese Plandnderung im Ergebnis nicht betroffen.

e) Umweltbericht

GemalR BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fir Bauleitplédne eingefiihrt worden. Bei geringfligigen Plandnderungen

® Geologisches Landesamt: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick, Krefeld
1991.
8 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gema® 8§ 13 BauGB wird jedoch von
der Vorgabe der Umweltprifung abgesehen. Gleichwohl sind die umweltrelevanten
Belange im Planverfahren zu beachten.

Zunachst wird auf die Umweltprifung im Zuge des Planverfahrens Nr. 93 und auf die
auf dieser Grundlage errichteten Bauvorhaben verwiesen. Angesichts der geringfigi-
gen Modifizierungen im Bereich der festgesetzten Verkaufsflachen ohne einen tat-
sachlichen Verkaufsflachenzuwachs und auf Grundlage der allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls gemaR 88 7, 9 UVPG und Anlage 1 zum UVPG hat die Stadt Oelde
keine konkreten, ggf. umweltrelevanten Konflikte erkennen kénnen. Hinweise oder
Ergebnisse, nach denen einzelne Schutzgiiter durch die Anderungsplanung zusétzlich
beeintrachtigt werden kénnten, liegen nicht vor. Ebenso werden die Ubrigen Bedin-
gungen des § 13(1) BauGB (kein UVP-pflichtiges Vorhaben, keine Beeintrachtigung
von Natura 2000-Gebieten, keine Anhaltspunkte bzgl. Vermeidung etc. der Auswir-
kungen von schweren Unfallen) erfillt.

6. Weitere fachplanerische und fachgesetzliche Belange

a) Bergbau, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Die Anderung der Verkaufsflichennutzung fiihrt zu keinen neuen Auswirkungen auf
Bodenschutzbelange, Altlasten oder Kampfmittelvorkommen etc. Auswirkungen mit
Blick auf Altlasten sind nicht erkennbar. Auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 93 mit Aussagen zu der damaligen Situation 2004/2007 wird verwiesen. Auf
Flurstiick 59 lag aufgrund der friilheren gewerblichen Nutzung durch einen Kfz-Handler
mit Werkstatt eine Bodenbelastung im Bereich der frilheren Tankanlagen vor (Nr.
4114/12/07 im Altlastenkataster des Kreises Warendorf). Diese war jedoch nach Aus-
sage des Alteigentimers damals beseitigt worden, im Planverfahren Nr. 93 erfolgte
eine gutachterliche Abstimmung mit dem Kreis und mit dem Vorhabentrager.

Im Plangebiet sind ansonsten keine Altablagerungen bekannt. Bei Erdarbeiten ist auf
Auffalligkeiten — Gerliche, Verfarbungen, Abfallstoffe etc. — im Bodenkdrper zu achten.
Falls derartige Auffélligkeiten angetroffen werden, ist die Untere Abfallwirtschafts-
behorde des Kreises Warendorf umgehend zu benachrichtigen. Bei Verdacht auf
Kampfmittelvorkommen (verddchtige Gegenstande, Bodenverfarbungen o. A.) sind
samtliche Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampf-
mittelrdumdienst ist umgehend zu benachrichtigen.

b) Denkmalschutz

Boden- und Baudenkmaéler sind im Geltungsbe(_eich der 1. Anderungsplanung oder im
direkten nadheren Umfeld nicht bekannt, die Anderung hat auf diese Belange keine
Auswirkungen.

c) Weitere Belange

Fragen der Ver- und Entsorgung sowie des Brandschutzes sowie Belange von
Verkehr-, Gewasser-, Klimaschutz etc. werden durch die Plandnderung soweit heute
bekannt nicht berGhrt. Auf den Originalplan Nr. 93 einschlieBlich Umweltprifung etc.
wird ausdricklich verwiesen.
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7. Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Auf die Beratungs- und Abwaé&gungsunterlagen des Rats der Stadt Oelde und des
Ausschusses fir Planung und Verkehr wird ausdriicklich Bezug genommen.

Das Verfahren wird eingeleitet auf Grundlage der Beratungsergebnisse zur Einleitung
des Planverfahrens gemalR 8 2(1) BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB im Fachausschuss vom 12.04.2018 bzw. im Rat vom 16.04.2018 (siehe
Vorlage B 2018/610/3976 und Sitzungsprotokolle).

Oelde, im November 2018
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1 Aufgabenstellung

Die PATRIZIA AG als Eigentimerin des Fachmarktzentrums Aue-Park in Oelde plant, in zwei Mieteinhei-
ten Nutzungsanderungen vorzunehmen. Dabei soll die ehemals vom Lebensmittel-Discounter Penny
belegte und seit langerem leerstehende Mieteinheit mit etwa 1.000 m? Verkaufsflache (VKF) zukinftig
von einem Trinkgut-Getrankemarkt nachgenutzt und der bestehende Getrankemarkt aufgegeben werden.
Die frei werdende Verkaufsflache soll mit einem Fachmarkt fir Heimtierbedarf mit rd. 500 m? VKF belegt
werden.

Diese beiden Fachmarkte sind nach den planungsrechtlichen Vorgaben des vorliegenden Bebauungs-
planes im Fachmarktzentrum nicht zulassig. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt Oelde, ein
Verfahren zur Planédnderung durchzufihren.

Als Abwagungsgrundlage wird ein Gutachten erforderlich, das aufzeigt, ob die fiir den Aue-Park ange-
strebten Nutzungsanderungen negative Auswirkungen auf die Innenstadt von Oelde oder andere zentrale
Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung gemaf § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) auslésen kdnnten.

Die BBE Handelsberatung wurde mit der Erarbeitung eines entsprechenden Gutachtens beauftragt.

Die Ergebnisse der Analyse werden im Folgenden dargelegt.
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1 Projektskizze

Das Fachmarktzentrum Aue-Park befindet sich im stdlichen Randbereich der Kernstadt, rd. 1,5 km

sudlich des Innenstadtzentrums von Oelde.

Der Aue-Park wird im Osten von dem Strallenzug ,In der Geist” (L 793) begrenzt, im Norden schlielsen
sich Wohnnutzungen, im Siden die Westfalen Tankstelle und ein Burger King Schnell-Restaurant sowie
Pott’s Brauerei an. Auf der gegeniiberliegenden StraRenseite befindet sich der Eingang zum ,Vier-

Jahreszeiten-Park®.

Abbildung 1: Mikrostandort
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Das Fachmarktzentrum weist einen L-formigen Gebaudekdrper auf. Zu den Magnetbetrieben des Fach-
marktzentrums zahlt das Marktkauf SB-Warenhaus mit dem angegliederten Marktkauf-Getrankemarkt.
Wahrend diese beiden Anbieter iber eigenstandige Eingangsbereiche verfiigen, befindet sich der
Elektrofachmarkt MediMax in der Vorkassenzone des SB-Warenhauses. Dort sind auch mehrere Kon-
zessionare wie z.B. Sevim’s Feinkost, Backerei Reker, ein Schuh- und Schlisseldienst sowie ein Friseur
vorzufinden. Das ebenfalls in der Vorkassenzone lokalisierte Ladenlokal des ehemaligen Penny-Marktes
steht aktuell leer.

Die Hauptzu- und -abfahrt zur Tiefgarage des Fachmarktzentrums erfolgt Gber die an der L 793 (,In der
Geist") errichtete Kreisverkehrsanlage. Die ebenerdigen, dem Fachmarktzentrum vorgelagerten Parklatze
sind Uber die von der L 793 abgehende Stralte "Westring" zu erreichen.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen ("Pott’s", Polterkuhle") sind rd. 500 m vom Objekt entfernt.

Die fuRlaufige Erreichbarkeit des Standortes ist durch straRenbegleitende Fullgangerwege gesichert.

Abbildung 2: Mikrostandort (Fotos)

Quelle: Eigene Fotos
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In dem vorab beschriebenen Fachmarktzentrum sollen in zwei Mieteinheiten folgende Nutzungsanderun-
gen vorgenommen werden:

m Das ehemalige Penny-Ladenlokal mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 m? soll nachgenutzt wer-
den. Angedacht ist, den bereits vorhandenen Marktkauf-Getrankemarkt dorthin zu verlagern und
zu erweitern. Dabei soll der bisherige Getrankemarktbetreiber Marktkauf von Trinkgut abgeldst
werden. Im Zuge der Verlagerungsmafnahme soll die Verkaufsflache von rd. 500 m? auf rd. 1.000
m? erweitert werden.

Nach eigenen Angaben betreibt die Firma Trinkgut bundesweit rd. 240 Getrankemarkte und er-
wirtschaftet dort einen Umsatz von rd. 500 Mio. €. Die Verkaufsflache innerhalb des Trinkgut-
Filialnetzes bewegt sich in einer Grélkenordnung von 800 m? bis 1.100 m?2.

Bei einem durchschnittlichen Trinkgut- Getrdnkemarkt entfallen mindestens 90 % der Verkaufsfla-
che auf das Kernsortiment Getranke. Die brancheniblichen Randsortimente (z.B. Geback / SuR3-
waren, Glas / Einweggeschirr, saisonal wechselnde Sortimente) werden auf max. 10 % der Ver-
kaufsflache angeboten.

Der Gesamtumsatz eines durchschnittlichen Trinkgut-Getrankeabholmarktes entfallt zu mehr als
90 % auf Getranke. Entsprechend werden mit sonstigen Sortimenten weniger als 10 % des Um-
satzes generiert

Der Getrankemarkt bietet im Vergleich zum Penny Lebensmittel-Discounter damit nur einen eng
begrenzten Ausschnitt aus dem Gesamtsortiment von Nahrungs- und Genussmitteln an.

Der Schwerpunkt liegt eindeutig im Bereich von Getranken in Kasten und anderen Grof3gebinden.
Frischwaren und sonstige Nahrungsmittel, die Fachgeschafte, Ladenhandwerksbetriebe und auch
die Standbetreiber auf dem Wochenmarkt in der Innenstadt in vergleichbarer Form anbieten, fuhrt
der geplante Getrankefachmarkt nicht in seinem Sortiment. Die Zentrenrelevanz dieser Nutzungs-
alternative ist somit als deutlich geringer zu bewerten, als die des bisher ansassigen Discounters.

Hinzu kommt, dass der Getrdnkemarkt deutlich geringere Flachenproduktivitaten (Branchen-
durchschnitt 1.400 bis 1.800 € je m? VKF) generieren wird als der Discounter (mindestens 4.000 €
je m? VKF).

Mit dem Mieterwechsel waren somit auch eine deutliche Umsatzreduzierung und damit auch eine
Absenkung der potenziellen Wettbewerbswirkungen verbunden.

Die frei gewordene Mieteinheit des Getrankemarktes soll durch einen Fachmarkt fiir Heimtier-
bedarf mit rd. 500 m2 Verkaufsflache nachgenutzt werden. Als Betreiber ist ,Das Futterhaus*
vorgesehen. Nach eigenen Angaben betreibt dieser Filialist bundesweit 285 Standorte, die Uber
Verkaufsflachen zwischen 400 und 1.400 m? verfiigen. Die durchschnittliche Filial-Umsatzleistung
betragt rd. 1,0 Mio. €.

Die Sortimentsschwerpunkte dieses Vertriebskonzeptes liegen Giberwiegend in den Bereichen
Heimtiernahrung und Heimtierzubehdr. In den Filialen mit einer Verkaufsflache ab 650 m? werden
in der Regel Lebendtierabteilungen integriert. Markte mit bis zu 1.000 m? Verkaufsflache verfligen
zudem Uber eine Aquaristik-, eine Nager und eine Vogelabteilung.

Im Hinblick auf den geplanten Heimtierfachmarkt in Oelde ist festzustellen, dass die Verkaufsfla-
che mit einer GréRenordnung von rd. 500 m? sich im unteren Bereich des modernen Heimtier-
fachmarktes bewegt.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkaufsflache werden in dem geplanten Heimtierfach-
markt ausschlieBlich Heimtiernahrung und Heimtierzubehér angeboten.

' Quelle: Statista; 2018
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Laut der mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Oelde festgelegten ortsspezifischen Sortiments-
liste (,Oelder Liste®) sind ,zoologischer Bedarf und lebende Tiere* als nicht-zentrenrelevant einge-
stuft.
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Abbildung 3: Bilanzierung der bestehenden und der geplanten Verkaufsflachen

Heimtierfachmarkt Getrankemarkt

Sortiment

in m2 in m2 in m2 in m2 in m2 in m2 in m2 in m2
Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren 740 - - - 15 30 755 30
Getranke 70 - - -- 450 900 520 900
Heimtierfutter, -zubehor 20 -- - 500 -- -- 20 500
Sonstige Sortimente 170 - -- - 35 70 205 70
Gesamt 1.000 - - 500 500 1.000 1.500 1.500

Quelle: Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen mdglich
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Wie die vorstehende Abbildung illustriert, wird mit den angestrebten Nutzungsanderungen keine Ver-
kaufsflachenerweiterung einhergehen. Die geplanten Nachnutzungen werden im Wesentlichen eine
Verschiebung der Angebotsschwerpunkte zufolge haben, wobei die nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te nach wie vor dominieren werden. Mit dem Wegfall des Penny-Marktes wurden zwar die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren von rd. 755 m? auf rd.

30 m? reduziert; im Gegenzug wird aber das ebenfalls nahversorgungsrelevante Sortiment Getranke mit
aufgrund der VergréRRerung der Verkaufsflachen von rd. 520 auf rd. 900 m? an Bedeutung gewinnen. Mit
der Ansiedlung des geplanten Heimtierfachmarktes wird das laut ,Oelder Sortimentsliste* als nicht-
zentrenrelevant bestimmtes Sortiment ,,Zoologischer Bedarf‘ um rd. 480 m? erweitert.

2 Genehmigungsrechtliche Rahmenbedingungen
Einzelhandelskonzept fur die Stadt Oelde

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Oelde aus dem Jahr 2009 wurden drei zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen, die sich in das Innenstadtzentrum (Oelde Innenstadt), ein Nebenzentrum Stromberg sowie
das Nahversorgungszentrum Lette gliedern.2

Darlber hinaus beinhaltet die Zentrenstruktur der Stadt Oelde zwei erganzende Standortbereiche (Aue-
Park und Tom-Rinck-Stral3e).

Abbildung 4. Zentrenkonzept der Stadt Oelde

? 'NVZ Lette

NVS Nord 04 :
“Standortbereich Tom-Rinck-StraBBe

L

i e U‘IZ Oelde

A k Seras :
S
SO Zurbriggen & : =

""} NZ Stromberg

Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Oelde; 2009; S. 107

2 Vgl. Stadt + Handel, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Oelde
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Neben dem Zentrenkonzept wurde im Einzelhandelskonzept auch die ,Oelder Sortimentsliste*> definiert,
in der eine Differenzierung der jeweiligen Sortimente nach ihrer Zentrenrelevanz vorgenommen wurde.
Wahrend ,Getranke* als nahversorgungsrelevant definiert wurden, wurde das Sortiment ,,Zoologischer
Bedarf und lebende Tiere” als nicht-zentrenrelevant bestimmt.

Abbildung 5: , Oelder Sortimentsliste* (Ausschnitt)

Baumarkt-Sortiment im engeren
Sinne

Elektrohaushaltsgerate

(nur ElektrogroBBgerate)

Augenoptik Blumen

aikr:zlg:r;?tbekleidung) Drogerie, Kosmetik/ Parfliimerie
iNahrungs- und Genussmittel 1

Bettwaren 1 Fahrrader
ol

Iinkl Gefranke) — o o o
Biicher Pharmazeutische Artikel Gartenartikel
(Apotheke) (ohne Gartenmaobel)
iy Zeitungen/ Zeitschriften Kfz-Zubehor

(PC-Hardware und —Software)
Elektrohaushaltsgerate
(nur Elektrokleingerate)

Foto- und c:p‘tlsche Erzeugnisse Pflanzen/ Samen
und Zubehor

I Zoologischer Bedarf und leben- 1
LdeTiet e e e e

Mabel

Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwasche
Hausrat

Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Oelde; S. 136

Das Fachmarktzentrum Aue-Park wurde im Einzelhandelskonzept als erganzender Standortbereich
ausgewiesen.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung dieses Standortes wurden im Einzelhandelskonzept folgende
Handelsempfehlungen ausgesprochen:

m ,Standort fiir ein SB-Warenhaus und als Ankerpunkt der Nahversorgung (Sicherung dieser Funk-
tion),

m keine Erhéhung der sonstigen Standortattraktivitat zulasten der zentralen Versorgungsbereiche“.4

3 Vgl. Stadt + Handel, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Oelde, S. 136
4 Vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Oelde; 2009; S. 128
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Bebauungsplan

Der Aue-Park liegt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 93 ,,Auepark“s, der

Uber Festsetzungen gemaf § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung ein Fachmarktzentrum fir gro3flachige
Einzelhandelsbetriebe sowie begleitende Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe festsetzt. Die im
Fachmarktzentrum zuldssigen Einzelhandelsbetriebe werden vom Bebauungsplan genau fixiert.

Zulassig sind im Plangebiet:

m  Verbrauchermarkt mit einer maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache
von 4.500 m?,

m  Getranke-Fachmarkt mit einer maximal zulassigen Verkaufsflache
von 500 m?,

B Lebensmittel-Discounter mit einer maximal zuldssigen Verkaufsflache
von 1.000 m?,

m Elektro-Fachmarkt mit einer maximal zulassigen Verkaufsflache
von 1.100 m?,

m sonstige ergdnzende branchenubliche Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe (Backer, Im-
biss/ Bistro, Schuh-/ Schlisseldienst, Reinigung, Lotto/ Toto/ Zeitschriften, Tabakwaren und Blu-
men) in der Mall/ Vorkassenzone auf bis zu 380 m? Verkaufs- bzw. Betriebsflache zzgl. 80 m? Bist-
ro-Kundenbereich.

Nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes tGberschreitet der nunmehr geplante
Getrankemarkt die festgesetzte Verkaufsflachenobergrenze von 500 m? um weitere 500 m? und ist somit
im Plangebiet ebenso wenig zulassig wie der ebenfalls vorgesehene Fachmarkt fir Heimtierbedarf mit rd.
500 m? VKF.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt Oelde, ein Verfahren zur Plananderung durchzuflihren. Als
Abwagungsgrundlage wird sowohl fiir den zu erweiternden Getrankemarkt als auch fir den geplanten
Heimtierfachmarkt der Nachweis erforderlich, dass fur die im Aue-Park angestrebten Nutzungsanderun-
gen negative Auswirkungen auf die Innenstadt von Oelde oder andere zentrale Versorgungsbereiche
sowie die wohnortnahe Versorgung gemaf § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausge-
schlossen werden kdnnen.

® Stand: September 2007
12
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3 Relevante Angebotssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mogliche durch die geplanten
Nutzungsanderungen hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen treffen zu kdnnen, ist eine Be-
trachtung der relevanten Angebotsstrukturen im Umfeld des Fachmarktzentrums Aue-Park in Oelde
notwendig.

Der innerhalb des Fachmarktzentrums zu verlagernde Getrankemarkt wird im Wesentlichen mit den
Getrankeabholmarkten sowie den vorhandenen Lebensmittelmarkten im Wettbewerb stehen. Der kleintei-
lige Einzelhandel (Lebensmittelfachgeschafte; Weinfachhandel, Spirituosenladen) wird dagegen nur in
begrenztem Male von der Erweiterung des Getrankemarktes betroffen sein. Dies resultiert daraus, dass
Getrankemarkte, Super-/ Discountmarkte und Verbrauchermarkte/ SB-Warenhauser die gréfte Sorti-
mentstberschneidung mit dem zu verlagernden Getrankemarkt aufweisen.

Im Segment Heimtierfutter und Heimtierzubehor wird der geplante Heimtierfachmarkt Angebotsiber-
schneidungen sowohl mit den Zoofachanbietern als auch mit den Randsortimentsabteilungen der
Lebensmittel- und Drogeriemarkte aufweisen.

Abbildung 6: Wettbewerbssituation (Auswahl)
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Quelle: BBE-Darstellung
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3.1 Projektrelevanter Wettbewerb in Oelde

Das projektrelevante Angebot im Fachmarktzentrum Aue-Park beschrankt sich im Wesentlichen auf die
Randsortimente des rd. 4.500 m? gro3en SB-Warenhauses Marktkauf.

Rd. 1,5 km nérdlich des Fachmarktzentrums Aue-Park beginnt das Innenstadtzentrum Oelde. Dieses
erstreckt sich hauptsachlich entlang der Bahnhofsstral’e / Langestralle. Die Einzelhandelsschwerpunkte
stellen die in den Randbereichen des Innenstadtzentrums gelegenen Fachmarktzentren dar. Zum einen
handelt es sich dabei um die im Siden des Zentrums auf dem Gelande des ehemaligen Kaufhauses
Oelde Mitte vorhandene, moderne Fachmarktagglomeration mit den Anbietern C&A, Netto, Rossmann
und Ernsting’s family. Zum anderen um den im Norden des Innenstadtzentrums Ende 2016 auf dem Ex-
Molkereigelande an der Warendorfer Stra3e neu erdffneten Angebotsstandort mit den Anbietern Edeka,
Aldi und einem Raiffeisen-Markt.

Darlber hinaus sind im Innenstadtzentrum Oelde tberwiegend inhabergefiihrte Fachgeschafte sowie nur
vereinzelte Filialisten (u.a. Kodi, Tedi, Schuhpark, Street One) anséssig.

Im Innenstadtzentrum wird der geplante Heimtierfachmarkt Angebotsiiberschneidungen vor allem mit
dem Raiffeisen-Markt aufweisen. Dieser halt auf einer Verkaufsflache von rd. 650 m? ein breitgefachertes
Angebot mit den Themenfeldern: Grof3tierzubehér, Reitsportartikel, Gartenbedarf sowie Heimtierfutter
und Heimtierzubehor vor. Aufgrund seines hochspezialisierten Angebotes ist dieser Anbieter als sehr
leistungsfahig einzustufen.

Das Sortiment Heimtierfutter wird dariiber hinaus nahezu ausschlie3lich von Lebensmittel- und Droge-
riemarkten sowie Non-Food Discountern (Tedi, Kodi) angeboten, die auf einer kleinen Teilflache — in der
Regel zwischen 5 und 60 m? - Gberwiegend Heimtierfutter fihren; beispielhaft sei hier der Lebensmittel-
markt Edeka genannt. Dieser Anbieter verfligt Giber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 1.400 m?, wovon
lediglich insgesamt 20 m? auf das Sortiment Heimtierfutter entfallen.

Innerhalb des Innenstadtzentrums ist kein Getrankefachmarkt vorhanden. Das Getrankeangebot be-
schrankt sich somit vor allem auf die Getrankeabteilungen der Lebensmittelmarkte (Edeka, Aldi und
Netto). Der Vollsortimenter Edeka verflgt mit rd. 150 m? Verkaufsflache iber eine durchschnittliche
Getrankeabteilung. Die Lebensmitteldiscounter weisen ein standardisiertes Getrankeangebot auf, wobei
das Angebot bei Netto umfassender als bei dem Lebensmitteldiscounter Aldi ausfallt.

Aulerhalb des Innenstadtzentrums stellen sowohl der Heimtierfachmarkt Fressnapf an der Warendor-
fer StralRe (rd. 600 m? VKF) als auch das Fachgeschéaft Verhoff's Tierfachmarkt (rd. 250 m? VKF) an der
LindenstralRe weitere relevante Wettbewerber des geplanten Heimtierfachmarktes dar. Das Fachgeschaft
unterscheidet sich von dem Heimtierfachmarkt Fressnapf, der grundsatzlich zu den leistungsstarksten
Zoofachbetreibern in Deutschland gehort, durch eine deutlich starkere Beratungs- und Servicekompe-
tenz.

Der nachstgelegene Getrankemarkt ,Getranke Oase” befindet sich im Standortverbund mit einem Obi
Baumarkt an der Hohe StralRe. Die Entfernung zum Fachmarktzentrum Aue-Park betragt rd. 2,5 km.
Dieser Anbieter stellt im Getrankesegment somit den wichtigsten Wettbewerber dar.

Daruber hinaus beschrankt sich das projektrelevante Angebot in der Kernstadt von Oelde im Wesentli-
chen auf die Randsortimente der dort ansassigen Lebensmittel - und Drogeriemarkte. Insbesondere das
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Sortiment Heimtierfutter wird dort- wie bei den innerstadtischen Anbietern - lediglich auf einer kleinen
Flache angeboten. Hervorzuheben sind dabei folgende projektrelevanten Anbieter:

m Standortverbund von Lidl und dm; Rhedaer Str.; rd. 3 km nord-Ostlich des Fachmarktzentrums
m  K+K; Tom-Rinck-StralRe; rd. 3 km nord-6stlich des Fachmarktzentrums

m Rewe inkl. Rewe-Getrankemarkt; rd. 3 km nordlich des Fachmarktzentrums

Die dispers liegenden Oelder Stadtteile Stromberg und Lette sind rd. 5 km stdwestlich bzw. 8 km ndérdlich
vom Fachmarktzentrum Aue-Park entfernt.

Im Stadtteil Stromberg ist neben den Lebensmittelmarkten Elli (Im Vogeldreisch) und Netto (Oelder Tor)
auch der Getrankemarkt Heinrich’s Getrankeland an dezentralen Standorten ansassig. Diese Anbieter
weisen insbesondere in den Randsortimenten Angebotsiberschneidungen mit den im Fachmarktzentrum
geplanten Nutzungen auf. Eine Ausnahme bildet dabei der Getrankemarkt, der das Sortiment Getranke
als Kernsortiment fiihrt.

In dem Nebenzentrum Stromberg sind dagegen ausschliel3lich kleinflachige Einzelhandelsbetriebe
ansassig. Das Einzelhandelsangebot wird durch Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe erganzt.
Projektrelevante Anbieter sind dort nicht vorhanden.

In dem sich nérdlich der Oelder Kernstadt befindenden Stadtteil Lette sind keine projektrelevanten
Anbieter vorzufinden. Das Einzelhandelsangebot im Nahversorgungszentrum Lette beschrankt sich auf
die Ladenhandwerksbetriebe (v.a. Backerei Schwichtenhdvel, Metzgerei Ringhoff). Darlber hinaus sind
dort u.a. eine Sparkasse, eine Fahrschule und eine Volksbank vorhanden.

3.2 Sonstige relevante Wettbewerbsstandorte

Wie die Abbildung 6 illustriert, verfigen die umliegenden Kommunen tber umfassende projektrelevante
Angebote. Hervorzuheben sind insbesondere folgende, in den benachbarten Kommunen Beckum und
Rheda-Wiedenbrick gelegenen Heimtierfachmarkte sowie Trinkgut-Filialen.

Heimtierfachmarkte:
m Fressnapf; Grevenbrede; Beckum; rd. 10 km vom Projektstandort entfernt.

m Zoo Kaup; Hauptstr.; Beckum; rd. 11 km vom Projektstandort entfernt.
m Raiffeisen-Markt; An der Schanze; Rheda-Wiedenbriick; rd. 15 km vom Projektstandort entfernt.
[

Fressnapf; Hauptstr.; Rheda-Wiedenbriick; rd. 15 km vom Projektstandort entfernt.
Trinkgut-Filialen:

m  Neubeckumer Str.; Beckum; rd. 10 km vom Projektstandort entfernt.

m Bielefelder Strale; Rheda-Wiedenbriick; rd. 17 km vom Projektstandort entfernt.
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3.3  Fazit der Angebotsanalyse

Als Zwischenfazit ist festzuhalten, dass sowohl der an der Hohe Strale gelegene Getrankemarkt
,Getranke Oase” als auch der Rewe-Getrankemarkt an der Warendorfer Stra3e den jeweils nachstgele-
genen systemgleichen Wettbewerber des zu erweiternden Getrankemarktes darstellt. Diese befinden sich
an dezentralen Standorten. Zu diesen Anbietern wird der zu erweiternde Getrankemarkt auch die inten-
sivsten Wettbewerbsbeziehungen entfalten. Untergeordnet wird der projektierte Getrankemarkt auch
Wettbewerbsbeziehungen zu den in Oelde ansassigen Lebensmittelmarkten mit grélReren Getrankeabtei-
lungen (v.a. Marktkauf, Edeka, Netto, K+K) aufweisen.

Fir das Segment Zoo-/ Heimtierbedarf ist mit drei spezialisierten Fachmarktkonzepten in Oelde eine
vergleichsweise hohe Angebotsdichte vorzufinden. Der dem Projektstandort nachstgelegene Anbieter ist
mit dem Ende 2016 eréffneten Raiffeisen-Markt im Innenstadtzentrum von Oelde ansassig. Das Fachge-
schaft Verhoff’s Tierfachmarkt an der LindenstraRe grenzt unmittelbar an den nordlichen Bereich des
Innenstadtzentrums. Ein weiterer Heimtierfachmarkt, Fressnapf, ist an einem dezentralen Standort an der
Warendorfer Stralle ansassig.

Da sowohl im dstlich gelegenen Rheda-Wiedenbrick als auch in der westlich angrenzenden Stadt
Beckum jeweils eigene, marktgerechte Versorgungsstrukturen in den projektrelevanten Sortimenten
vorzufinden sind (vgl. vorstehende Karte ), ist keine Orientierung der dortigen Bevolkerung auf die
Angebotsstrukturen in der Stadt Oelde zu erwarten. Vielmehr bedingt der vorab dargestellte, regionale
Wettbewerb fur die in Oelde ansdssigen projektrelevanten Anbieter einen hohen Konkurrenzdruck und
ein klar abzugrenzendes Marktgebiet, das sich im Wesentlichen auf die Stadt Oelde selbst beschranken
wird.

Nach Wettbewerbslagen differenziert, stellt sich die relevante Angebotsstruktur in den projektrelevanten
Sortimenten (Getranke, Tierfutter/-bedarf) wie folgt dar:

Abbildung 7: Wettbewerbsstandorte in Oelde

Verkaufsflache Umsatz
Zentraler Versorgungsbereich/ Standort Nahrungs- Heimtier- Nahrungs- Heimtier-
und Ge- und Genuss-
NPT bedarf | bedarf
nussmittel mittel
in m2 in m2 in Mio. € in Mio. €
2.680 14,2
Innenstadtzentrum (335) 640 (1,3) 1,6
6.205 34,0
Sonstige Lagen Kernstadt (1.330) 965 (5.2) 1,1
2.700 8,5
Sonstige Lagen Stromberg (750) 30 2.0) 0,0
. 11.585 56,7
Relevante Wettbewerber in Oelde (2.415) 1.635 (8,5) 2,7

R Lebensmittel- und Getrankemarkte, inkl. des zu erweiternden Getrankemarktes (davon in Klammern: Getranke)
Quelle: BBE-Erhebungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen maoglich
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4 Umsatzleistung der geplanten Nutzungen

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsgebiet sowie der
Attraktivitdt des Fachmarktzentrums Aue-Park wird die zu erwartende Umsatzleistung fir die beiden
projektierten Nutzungen innerhalb des Einzugsgebietes prognostiziert. Dabei bildet die Einschatzung der
zu erwartenden Umséatze die Voraussetzung fir die Prognose ausgeldster Umsatzumlenkungen und der
hierdurch moglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Fir den Getrankemarkt sind folgende Aspekte zu berticksichtigen:

Die Bestandsfiliale weist mit rd. 500 m? Verkaufsflache eine unterdurchschnittliche Verkaufsflache
auf. Mit der geplanten Verkaufsflachenerweiterung (rd. 1.000 m?) wird diese sich zukinftig im obe-
ren Bereich der modernen Trinkgut-Filialen bewegen.

Fir den seit vielen Jahren am Markt etablierten Marktkauf Getrankemarkt gilt, dass sich die Ein-
kaufsorientierungen und damit das Einkaufsverhalten der Verbraucher in Oelde bereits im We-
sentlichen herausgebildet haben. Die kleinrdumige Verlagerung und der Betreiberwechsel sowie
die Verkaufsflachenerweiterung um rd. 500 m? werden somit nicht mit einer grundlegenden Ver-
anderung der bestehenden Kunden- und Kaufkraftstrome einhergehen.

Der neupositionierte Getrankemarkt wird nach wie vor von der im Fachmarktzentrum vorhandenen
Kundenfrequenz profitieren kbénnen. Zugleich werden aber auch untergeordnet Wettbewerbsbe-
ziehungen zu dem im Fachmarktzentrum ansassigen SB-Warenhaus Marktkauf bestehen.

Innerhalb des Einzugsgebietes wird der zu erweiternde Getrankemarkt auf einen ausgepragten
Wettbewerb treffen. Denn mit den vorhandenen Getrankemarkten Getranke Oase, Rewe Getran-
kemarkt, Heinrich’s Getrankeland sind bereits mehrere langjahrig am Markt etablierte Anbieter
dieser Betriebsform in Oelde vorhanden. Hinzu kommen die Getrankeabteilungen der Lebensmit-
telmarkte Marktkauf, Edeka und K+K.

Aufgrund der kleinrdumigen Standortverlagerung innerhalb des Fachmarktzentrums Aue-Park ist
davon auszugehen, dass der Getrankemarkt den gesamten, bislang am Altstandort getéatigten
Umsatz (rd. 0,8 Mio. €) mit an den Neustandort nehmen kann.

Durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung ist von einem Umsatzplus in Hohe von max. 0,6
Mio. € auszugehen. Damit ergibt sich eine Umsatzleistung von insgesamt 1,4 Mio. €. Bezogen auf
die Verkaufsflache Iasst sich eine Raumleistung von rd. 1.400 €/ m? ermitteln.
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Far den Heimtierfachmarkt sind folgende Aspekte zu bertcksichtigen:

m Als Betreiber ist die Firma ,Das Futterhaus“ vorgesehen. Der durchschnittliche Filialumsatz dieses
Anbieters liegt nach aktuellen Branchenveréffentlichungen bei rd. 1,0 Mio. €.

m Der geplante Heimtierfachmarkt wird Uber eine unterdurchschnittliche Verkaufsflache von rd.
500 m? verfugen.

m Mit den nahegelegenen Anbietern Raiffeisen-Markt und Verhoff’s Tierfuttermarkt sowie dem
Heimtierfachmarkt Fressnapf an der Warendorfer Stral’e bestehen bereits leistungsstarke Wett-
bewerber im Marktgebiet.

m  Angesichts der Wettbewerbsstrukturen in den Nachbarkommunen beschrankt sich das Einzugs-
gebiet des geplanten Heimtierfachmarktes auf das Stadtgebiet von Oelde.

m Unter Bertcksichtigung der der vorab aufgefiihrten Aspekte wird der geplante Heimtierfachmarkt
nach den Prognosen der Gutachter eine Umsatzleistung von insgesamt rd. 0,6 Mio. € generieren
kénnen.

m Bezogen auf das im Heimtierbedarf verfligbare Kaufkraftpotenzial in Oelde von rd. 1,6 Mio. €
ergibt sich eine durchschnittliche Kaufkraftbindung von rd. 30 %. Ein solcher Wert ist angesichts
der in Oelde vorhandenen Wettbewerbsstrukturen als Obergrenze zu bewerten.

Abbildung 8: Umsatzerwartung

Umsatzerwartung
[davon Heimtier- [davon
Relevante Sortimente Getrankemarkt Mehrum- Gesamt Mehrum-
fachmarkt
satz] satz]
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel *) *) - *) *)
Getranke 14 0,6 - 1,4 0,6
Heimtierfutter, -zubehor - -- 0,6 0,6 --
Sonstige Sortimente *) *) *) *) *)
Gesamt 1,4 0,6 0,6 2,0 0,6

*) marginal < 0,05 Mio. €
Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen méglich

Durch die geplanten Nutzungsanderungen sind somit in der Summe Umsatzleistungen von 2,0 Mio. € zu
prognostizieren, wovon wiederum der weit Giberwiegende Anteil (knapp 1,4 Mio. €) in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (v.a. Getranke) getatigt wird.

Da es sich bei dem Getrankemarkt um einen bestehenden Anbieter handelt, wird sich sein Mehrumsatz
nach Prognosen der Gutachter auf rd. 0,6 Mio. € belaufen.
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Die (Mehr-)Umsatzerwartungen der sonstigen Sortimente werden deutlich unter 0,1 Mio. € liegen. Da es
sich hierbei um eine Vielzahl an Sortimenten auf Klein- und Kleinstflachen im Randsortimenten des
Getrankemarktes handelt und aufgrund der Vielzahl an Wettbewerbern, die diesen Angeboten gegen-
Uberstehen sowie der vergleichsweise geringen, sortimentsbezogenen Einzelhandelsumsatze, ist eine
standortbezogene Darstellung der Umsatzverlagerungseffekte serids nicht prognostizierbar.

Grundsatzlich kann aber davon ausgegangen werden, dass der liberwiegende Teil dieser Umsatze
bereits heute von den Hauptwettbewerbern (v.a. Getrdnkemarkte, Supermérkte und Discounter) gebun-
den wird und diese demnach auch am starksten von Umsatzumverlagerungen betroffen sein werden. Der
sonstige Einzelhandel ware dagegen nur in sehr geringem Male tangiert.

Vor diesem Hintergrund werden in der weiteren Untersuchung ausschlief3lich das Zoo-/Heimtiersegment
sowie Getranke einer genaueren Untersuchung unterzogen.
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5 Auswirkungsanalyse

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Planvorhaben
induzierten Umverteilungseffekte fur die relevanten Wettbewerbsbetriebe von Bedeutung.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz
zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft
entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern / Wettbewerbsstandor-
ten umverteilt wird.

Zu beachten ist, dass es sich bei dem zu erweiternden Getrankemarkt um eine Erweiterung eines
bestehenden Betriebes handelt, der seine Wettbewerbswirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet
hat. Vor diesem Hintergrund wird im Zuge des Erweiterungsvorhabens nur der jeweils zu erwartende
Mehrumsatz bertcksichtigt. Der geplante Heimtierfachmarkt stellt dagegen eine Neuansiedlung dar, so
dass hier der Gesamtumsatz umverteilt wird.

5.1 Umsatzverlagerungen im Getrankesortiment

Wie bereits dargestellt, ist im Ansiedlungsfall des zu untersuchenden Getrdnkemarktes ein (Mehr-)
Umsatz von insgesamt rd. 0,6 Mio. € zu prognostizieren.

Wie aus der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, wird der zu erweiternde Getrankemarkt den
wesentlichen Umsatz durch Umsatzumlenkungen innerhalb von Oelde selbst generieren und somit
Uberwiegend zu lokalen Umverlagerungen fihren. Diese summieren sich auf insgesamt rd. 0,5 Mio. €
und gehen mit einer durchschnittlichen Umverteilungsquote von rd. 1 % bezogen auf den Umsatz der
Lebensmittel- und Getrankemarkte einher. Bezogen auf das Getrankesegment entspricht dies ca. 7 %
des sortimentsbezogenen Umsatzes.

Die wesentlichen Wettbewerber des projektierten Trinkgut Getrdnkemarktes werden die Getrankemarkte
Getranke Oase an der Hohe StralRe und der Rewe-Getrankemarkt an der Warendorfer Stralle sowie die
Lebensmittelmérkte Edeka (Innenstadt) und K+K (Tom-Rinck-Straflde) mit ihren Getrankeabteilungen/ -
markten sein. Mit den sonstigen Lebensmittel- und Getrankeangeboten sind nur geringe Wettbewerbs-
Uberschneidungen zu erwarten.

Damit werden sich die Umsatzverluste standortbezogen in erster Linie auf Anbieter an dezentralen
Standorten in der Kernstadt Oelde beziehen (ca. 0,35 Mio. €). Dies entspricht ca. 2 % des Umsatzes der
Lebensmittels- und Getrankemarkte. Damit kbnnen absatzwirtschaftlich bedeutsame Auswirkungen
infolge der geplanten Getrdnkemarktneuaufstellung ausgeschlossen werden.

In der Innenstadt ist mit Edeka, Aldi und Netto ein differenzierter Besatz an Lebensmittelmarkten vorhan-
den. Die Wettbewerbswirkungen gegenlber diesen Anbietern sind auf ca. 0,1 Mio. €, gleichbedeutend rd.
1 % des derzeitigen Umsatzes zu prognostizieren. Die geringe Bedeutung der Wettbewerbswirkungen
resultiert vor allem daraus, dass das Getrankesortiment nur ca. 9 % des Umsatzes der innerstadtischen
Lebensmittelmarkte ausmacht. Betriebsgefahrdungen der innerstadtischen Wettbewerber und damit
stadtebaulich bedeutsame Auswirkungen kdnnen ausgeschlossen werden.
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Gegenuber den im Stadtteil Stromberg anséssigen Anbietern werden nur marginale Umsatzverluste
prognostiziert. Diese werden in erster Linie den Getrankemarkt Heinrich’s Getrankeland und die Getran-
keabteilungen der dort vorhandenen Lebensmittelmarkte Elli und Netto betreffen. Betriebsaufgaben
lassen sich daraus ebenfalls nicht ableiten.

AuRerhalb des Untersuchungsraumes wird ein geringer Umsatzanteil von max. 0,1 Mio. € im Rahmen
einer diffusen Umverteilung generiert. Aufgrund der geringen Hohe der prognostizierten Umverteilungsef-
fekte sowie der Vielzahl an potenziellen Wettbewerbsbetrieben ist nicht davon auszugehen, dass hier-
durch einzelne Wettbewerber in ihrer wirtschaftlichen Tragfahigkeit gefahrdet werden.

Abbildung 9: Umverteilungseffekte im Getrankesortiment

Zentraler Versorgungsbereich/ Standort Umsatz" Umverteilung

in Mio. € in Mio. € in %
Innenstadtzentrum (11%2) 01 <(71)
Sonstige Lagen Kernstadt (?:143(; 0,35 (81)
Sonstige Lagen Stromberg (28,65) <01 (51)
Oelde gesamt (57667) 0,5 (71)
Diffuse Umverteilung A <0,1 A.
Umverteilung gesamt J. 0,6 A.

R Lebensmittel- und Getrankemarkte, ohne den zu erweiternden Getrankemarkt (davon in Klammern: Getranke)

Quelle: BBE-Erhebungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen maéglich
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5.2  Umsatzverlagerungen im Sortiment Zoo-/ Heimtierbedarf

Nach Prognosen der Gutachter wird der geplante Heimtierfachmarkt ein Umsatz in H6he von
rd. 0,6 Mio. € erwirtschaften.

In der Stadt Oelde besteht im Heimtierbedarf bereits ein umfangreiches Angebot. Hierbei ist als betriebs-
typengleicher Anbieter der Zoofachmarkt Fressnapf in der nérdlichen Kernstadt zu bewerten. Der inner-
stadtische Raiffeisen-Markt weist ein differenziertes Angebot mit Schwerpunkten im Reitsportbedarf/
Grol¥tierbedarf auf. Dariber hinaus ist dort ein hoch spezialisiertes Angebot im Gartenbedarf und bei
Heimtierzubehoér vorhanden. Letzteres geht in der Sortimentstiefe deutlich tiber das eines Ublichen
Zoofachmarktes hinaus. Auch der Verhoff’s Tierfachmarkt weist als service- und beratungsorientiertes
Fachgeschaft einen anderen Angebotsschwerpunkt auf. Wesentliche Wettbewerbsbeziehungen werden
sich damit fur den Zoofachmarkt Fressnapf ergeben.

In der Innenstadt wird der attraktive und leistungsfahige Wettbewerber Raiffeisen-Markt einen Umsatzver-
lust von max. 0,2 Mio. € erfahren, dies entspricht rd. 12 % seines Umsatzes. Aufgrund der hohen Spezia-
lisierung in einzelnen Sortimentsbereichen, die der geplante Zoofachmarkt im Aue-Park nicht erreichen
wird, ist trotz der Hohe der prognostizierten Umsatzverluste keine Betriebsgefahrdung zu erwarten. Mit
rd. 1,4 Mio. € erreicht der Raiffeisen-Markt auch nach der Realisierung des projektierten Zoofachmarktes
einen Umsatz, der voraussichtlich eine rentable Betriebsfihrung gewéhrleistet. Zudem ist ggf. auch eine
Sortimentsanpassung mit Ausbau der Spezialsortimente moglich, so dass eine Gefahrdung des inner-
stadtischen Anbieters auszuschlieRen ist.

Die im Innenstadtzentrum ansassigen Lebensmittel-, Drogerieméarkte werden dagegen nur marginale
Umsatzverluste zu verzeichnen haben. Dies resultiert vor allem daraus, dass diese Markte Heimtierfutter
nur als Randsortiment auf sehr kleinen Flachen anbieten, so dass insgesamt und vor allem bezogen auf
die einzelnen Anbieter, von sehr geringen Umsatzverlagerungen auszugehen ist.

Da Heimtierfutter/ Heimtierbedarf im Innenstadtzentrum von Oelde kein stadtebaulich pragendes Sorti-
ment darstellt und Zooartikel als nicht-zentrenrelevantes Sortiment einzustufen sind, kbnnen aus den
Wettbewerbswirkungen zwischen marktgleichen Anbietern auch keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen abgeleitet werden. Selbst bei BetriebsschlieRung waren keine erheblichen Auswirkungen auf die
stadtebaulich schutzwiirdigen Strukturen (zentraler Versorgungsbereich) und die Sicherung der Versor-
gung der Bevolkerung gegeben.

Intensive Wettbewerbsbeziehungen wird der geplante Heimtierfachmarkt ,Das Futterhaus” auch gegen-
Uber den auRerhalb des Innenstadtzentrums ansassigen Anbietern entfalten. Die Umsatzverluste sind bei
diesen Anbietern mit rd. 0,3 Mio. € zu beziffern, wobei hier insbesondere der an der Warendorfer Stral3e
ansassige Heimtierfachmarkt Fressnapf betroffen sein wird.

Umliegende Lebensmittelmarkte in der Kernstadt als auch in dem Stadtteil Stromberg bzw. die dortigen
Randsortimente werden von kaum spurbaren Umverlagerungen tangiert. Neben einer ganzlich unter-
schiedlichen Kundenansprache und der Tatsache, dass es sich bei dem Sortiment Tierfutter um ein
Standardsortiment des Lebensmitteleinzelhandels handelt, das nahezu unabhangig von der jeweiligen
Wettbewerbssituation immer vorgehalten wird, Iasst sich auch aus der Héhe der zu erwartenden Um-
satzumverlagerungen somit keine Gefahrdung ableiten.

Gegenuber Wettbewerbern auferhalb von Oelde werden sich Umverlagerungen in Hohe von rd. 0,1 Mio.

€ im Rahmen einer diffusen Umverteilung einstellen. Aufgrund der geringen absoluten Hohe der prognos-
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tizierten Umverteilungen gegenuber den Anbietern au3erhalb des Untersuchungsraumes sind einzelbe-
triebliche Umsatzeinbullen in betriebsgefahrdender Hohe nicht nachweisbar und somit grundsatzlich
auszuschlielRen.

Damit stellt insbesondere der Fachmarkt Fressnapf als Anbieter desselben Betriebstyps in raumlicher
Nahe und mit hohen Uberschneidungen im Marktgebiet den Wettbewerber mit der héchsten Betroffenheit
dar. Damit ist eine Betriebsaufgabe dieses Marktteilnehmers infolge der Wettbewerbsverscharfung aus
Sicht der Gutachter grundsétzlich nicht auszuschlieen. Da es sich hierbei jedoch um rein wettbewerbli-
che Beziehungen zwischen Anbietern desselben Betriebstyps mit einem nicht-zentrenrelevanten Sorti-
ment handelt, sind keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen abzuleiten.

Abbildung 10: Umverteilungseffekte in den Bereichen Heimtierfutter und Heimtierbedarf

Zentraler Versorgungsbereich/ Standort Umsatz Umverteilung

in Mio. € in Mio. € in %
Innenstadtzentrum 1,6 0,2 12
Sonstige Lagen Kernstadt 1,1 0,3 24
Sonstige Lagen Stromberg *) *) ")
Oelde gesamt 2,7 0,5 19
Diffuse Umverteilung A 0,1 A
Umverteilung gesamt A. 0,6 A.

* marginal; < 0,05 Mio. € bzw. 0,5 %; Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: BBE-Erhebungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen méglich
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5.3 Stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens und Fazit der Analyse

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Planvorhabens sind im Hinblick auf die stadtebaulichen
Auswirkungen zu bewerten. Dabei stehen die zentralen Versorgungsbereiche im Vordergrund.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich waren dann zu erwarten,
wenn bestehende Einzelhandelsbetriebe infolge der Ansiedlung des Planvorhabens gefahrdet wirden,
die fur die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches eine hohe
Bedeutung haben.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die klein-
rdumige Verlagerung und Neuaufstellung des Getrankemarktes und des geplanten Heimtierfach-
marktes keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe
Versorgung im Sinne von 8 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu erwarten sind.

In Bezug auf den zu erweiternden Getrankemarkt ist dies auf folgende Aspekte zuriickzufiihren:

m Der im Fachmarktzentrum Aue-Park ansassige Marktkauf Getrankemarkt soll in das ehemalige
Penny-Ladenlokal kleinraumig verlagert werden. Gleichzeitig soll seine Verkaufsflache von 500 m?
auf rd. 1.000 m? erweitert werden und der Betreiber Marktkauf durch Trinkgut abgeldst werden.

m Im Rahmen der Auswirkungsanalyse konnte aufgezeigt werden, dass von dem zu erwartenden
Mehrumsatz (rd. 0,6 Mio. €) des projektierten Getrankemarkts nahezu der gesamte Umsatz in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (knapp 0,6 Mio. €) erwirtschaftet wird.

m Aufgrund der vorhandenen Versorgungsstrukturen bzw. der in den Nachbarstadten Beckum und
Rheda-Wiedenbriick lokalisierten Trinkgut-Filialen wird der zu erweiternde Getrankemarkt nach
wie vor eine Versorgungsfunktion fir die in Oelde lebende Bevdlkerung Gibernehmen.

m Es wurde aufgezeigt, dass die Hohe der zu erwartenden Umverteilungen sowohl in Oelde als
auch in den Nachbarkommunen keine GrofRenordnung annimmt, die eine Gefahrdung einzelner
Wettbewerber erwarten lasst. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie
der Nahversorgung dienender Angebotsstandorte kdnnen demnach ausgeschlossen werden.

m Im Fazit stellt die Erweiterung des Getrankemarktes eine sinnvolle Weiterentwicklung der Nahver-
sorgung dar.

m Der Schwerpunkt des Getrankemarktes liegt im Bereich von Getranken in Kasten und anderen
Groldgebinden. Frischwaren und sonstige Nahrungsmittel, die Fachgeschafte, Ladenhandwerks-
betriebe und auch die Standbetreiber auf dem Wochenmarkt in der Innenstadt in vergleichbarer
Form anbieten, fihrt der zu erweiternde Getrankefachmarkt nicht in seinem Sortiment.

Die Zentrenrelevanz dieser Nutzungsalternative ist somit als deutlich geringer zu bewerten, als die
des bisher ansassigen Discounters. Hinzu kommt, dass der erweiterte Getrankemarkt mit rd.
1.400 €/ m? eine deutlich geringere Flachenproduktivitat generieren wird als der Discounter (min-
destens 4.000 € je m? VKF).

m  Mit dem Mieterwechsel waren somit auch eine deutliche Umsatzreduzierung und damit auch eine
Absenkung der potenziellen Wettbewerbswirkungen verbunden.
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In Bezug auf den geplanten Heimtierfachmarkt ist festzuhalten:

Der geplante Heimtierfachmarkt soll eine Verkaufsflache von rd. 500 m? aufweisen und die Flache
des ehemaligen Marktkauf Getrankemarktes belegen; als Betreiber ist ,Das Futterhaus® vorgese-
hen. Der Angebotsschwerpunkt liegt in den Sortimenten Heimtierfutter, -zubehor, die im Einzel-
handelskonzept fur die Stadt Oelde (,Oelder Sortimentsliste®) als nicht-zentrenrelevant bestimmt
wurden.

Wie bereits aufgezeigt, wird fiir den geplanten Heimtierfachmarkt eine Umsatzleistung von rd. 0,6
Mio. € prognostiziert.

Intensive Wettbewerbsbeziehungen wird der geplante Heimtierfachmarkt zu dem am dezentralen
Standort vorhandenen Anbieter Fressnapf aufweisen. Aufgrund der zu erwartenden hohen Um-
satzverlagerungen und der eingeschrankten Wettbewerbsfahigkeit des Fressnapf-Marktes ist aus
Sicht der Gutachter nicht auszuschliel3en, dass diesem Wettbewerber im Realisierungsfall die
Existenzgrundlage entzogen werden kénnte. Dagegen kénnen existenzgefahrdende Auswirkun-
gen vor allem fur den innerstadtischen Raiffeisen-Markt ausgeschlossen werden, da der Markt ein
deutlich breiter und tiefer aufgestelltes Sortiment aufweist, so dass - ggf. flankiert durch Sorti-
mentsanpassungen - der Markt der Wettbewerbsverscharfung entgegen treten kann. Gleiches gilt
fir den Anbieter Verhoff’s Tierfachmarkt, der ein Angebot mit Beratungs- und Servicekompetenz
aufweist und den erhéhten Wettbewerbsdruck durch seine Betreiberkompetenz ausgleichen kann.

Sollte dennoch einer dieser Wettbewerber seinen Standort aufgeben missen, kénnen nach Auf-
fassung der Gutachter negative stadtebauliche Auswirkungen trotzdem ausgeschlossen werden.
Die Sortimente Heimtierfutter, -bedarf werden zwar im Innenstadtzentrum von Oelde angeboten,
sind dort allerdings nicht zentrenpréagend. Vor diesem Hintergrund wurden diese in der ,Oelder
Sortimentsliste” als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Demzufolge ist die Nachnutzung des bisherigen Getrankemarktes durch einen Fachmarkt fir
Heimtierbedarf ebenfalls als zentrenvertraglich zu bewerten.

Kdln, im August 2018

BBE Handelsberatung GmbH

Y . Hhilt 21y,

i.'V. Anna Heynen i. V. Rainer Schmidt-lligu
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Stadt Oelde,
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 93 ,Auepark” — 1. vereinfachte Anderung — UVP-Vorpriifung 2

l. Ausgangslage und Planungsziel

Das im Jahr 2006 eroffnete Fachmarktzentrum Aue-Park liegt im Stden der Kernstadt
Oelde zwischen der Landesstralle L 793 (In der Geist) und der ortlichen Haupter-
schlieBungsstralRe Westring. Der Standort liegt im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 93 ,Auepark”’, der hier ein Fachmarktzentrum fir den
grof3flachigen Einzelhandel mit begleitenden Konzessiondren etc. in der Mall festsetzt
und die jeweiligen maximal zuldssigen Verkaufsflachen (VK) definiert. Am Standort
zuldssig sind demnach bisher ein Verbrauchermarkt (maximale VK 4.500 m?), ein
Lebensmitteldiscounter (maximale VK 1.000 m?), ein Getrankefachmarkt (maximale
VK 500 m?) sowie ein Elektrofachmarkt (maximale VK 1.100 m?). Ergédnzend sind
sonstige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit branchenlblichen Angeboten
und Dienstleistungen auf maximal 380 m? Verkaufs- oder Betriebsflache zzgl. 80 m?2
Bistro-Kundenbereich zulassig.

Am Standort sind heute ein Marktkauf SB-Verbrauchermarkt mit einem angegliederten
Getrankemarkt sowie ein Elektrofachmarkt und Konzessionare (Backerei, Feinkost,
Schuh- und Schlisseldienst, Friseur) anséassig. Ein zunachst angesiedelter Lebensmit-
teldiscounter hat den Standort vor etwa 5 Jahren verlassen. Durch eine nunmehr
konkrete Konzeption zur Umstrukturierung am Standort selbst sollen die seither
ungenutzten Geschaftsraume einer Nachnutzung zugeflihrt werden. Geplant ist
hierfir die Umsiedlung des anséssigen Getrdnkefachmarkts in den Bereich des
ehemaligen Lebensmittelmarkts und dessen Verkaufsflachenerweiterung auf
1.000 m? sowie die Folgenutzung der dadurch freiwerdenden Flachen des jetzigen
Getrankemarkts durch einen neu am Standort anzusiedelnden Fachmarkt fir
Heimtierbedarf mit 500 m? Verkaufsflache.

Die Stadt Oelde hatte die Wiederansiedlung eines Lebensmittelmarkts im Aue-Park
begrifRt. Da der frihere Lebensmitteldiscounter den Standort jedoch seit mehreren
Jahren verlassen hat, mdéchte die Stadt eine angemessene Um- oder Folgenutzung der
leer stehenden Flachen im Interesse der langfristigen Attraktivitdts- und Standort-
sicherung des Aue-Parks aber unterstitzen. Um hierfir die Voraussetzungen zu
schaffen, ist eine Uberarbeitung des bisherigen Planungsrechts im Einklang mit dem
gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept erforderlich.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst den Vorhabenstandort des Sondergebiet mit
etwa 2,75 ha (ohne 6ffentliche Verkehrsflachen). Gegenstand der Anderungsplanung
ist die Anpassung der textlichen Festsetzungen bzgl. der genannten, am Standort
kinftig zulassigen Einzelhandelsméarkte und ihrer Verkaufsflichen sowie die
entsprechende Anpassung der Aussage in der Plankarte zur Nutzung der
Anlieferungsrampen. Alle Ubrigen rechtsverbindlichen Planinhalte bleiben unberihrt
(Plankarte und textliche Festsetzungen).

1

nachfolgend auch vB-Plan Nr. 93
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UVP-Vorprifung des Einzelfalls

Nach 88 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren. Unterstitzt wird die Umstruk-
turierung an einem seit Jahren bestehenden Fachmarktstandort durch die Folge-
nutzung einer leerstehenden Einzelhandelseinheit sowie durch die Ergdnzung des am
Standort bestehenden Einzelhandelsangebots. Angesichts der geringfliigigen Modifizie-
rungen im Bereich der festgesetzten Verkaufsflaichen ohne einen tatsachlichen Ver-
kaufsflachenzuwachs hat die Stadt Oelde beschlossen, die vorliegende 1. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 93 im vereinfachten Verfahren gemaR
8 13 BauGB durchzufiihren. Voraussetzungen fiir das Verfahren gemal3 8§ 13 BauGB
sind, dass:

- keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet oder begriindet werden,

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten (8 1(6)
Nr. 7b BauGB) bestehen und

- keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

GroRflachiger Einzelhandel ist nach der Anlage 1 zum UVPG, Nr. 18.8 (Liste ,UVP-
pflichtige Vorhaben”) ab einer Geschossfliche von 1.200 m? vom Grundsatz her
UVP-pflichtig. Der am Standort zulédssige grof3flachige Einzelhandel wurde bereits auf
Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 93 vorbereitet und umge-
setzt. Im Zuge des damaligen Planverfahrens wurde auch eine Umweltprifung durch-
fuhrt (s. dort, Umweltbericht). Nach & 9(1) UVPG besteht in dieser Fallkonstellation
fur das Anderungsvorhaben eine UVP-Pflicht, wenn die GréRen- oder Leistungswerte
fir eine unbedingte UVP-Pflicht erreicht oder Gberschritten werden. Im Zuge der vor-
liegenden Anderungsplanung werden weder Anderungen der Gesamtverkaufsflachen
noch der Geschossflachen vorbereitet. Insofern werden Vorhaben, die nach UVPG,
Anlage 1, einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)
unterliegen, nach Einschatzung der Stadt nicht begriindet. Die Stadt hat sich aber
dazu entschieden, vorsorglich eine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR 8§ 7, 9 UVPG
durchzufihren.

Schutzgebiete gemalRl § 1(6) Nr. 7b BauGB sind im Plangebiet und seinem n&heren
Umfeld nicht vorhanden und werden somit nicht beeintrachtigt. Zudem bestehen auf-
grund der im Plangebiet zuldssigen Einzelhandelsnutzungen nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine Anhaltspunkte bzgl. Pflichten zur Vermeidung etc. der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach 8 50 BImSchG.

Die UVP-Vorprifung wird nachfolgend in Form einer tabellarischen Beschreibung und
Bewertung vorgenommen. Ausgewertet werden zunachst die im Vorfeld des Planver-
fahrens vorliegenden Informationen. Die Prifung folgt in Systematik und Nummerie-
rung der in Anlage 2 BauGB vorgegebenen Gliederung. Hierbei ist zu berlicksichtigen,
ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch Merkmale des Vorhabens oder
des Standorts oder durch Vorkehrungen des Vorhabentragers offensichtlich ausge-
schlossen werden kdénnen. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ware durchzufiihren,
wenn das Vorhaben nach Einschatzung der zustadndigen Behdrde nach Gberschlagiger
Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 3 zum UVPG aufgefiihrten Kriterien
erhebliche nachteiligen Umweltauswirkungen haben kann.
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lll. UVP-Vorpriifung - tabellarische Beschreibung und Bewertung

1. Merkmale des Vorhabens/des Bebauungsplans

Kriterium geman
UVPG, Anlage 3
sowie

BauGB, Anlage 2

Beschreibung / Auswirkung

Bewertung /
Erheblichkeit

1.1

GroRe und Aus-
gestaltung, Fla-
chenbilanz und
(sofern relevant),
Abrissarbeiten

- Gesamtflache Plangebiet ca. 27.670 m?

- Brutto-Flachen nach Ursprungsplan und
1. Anderung vB-Plan Nr. 93
Sondergebiet grol3flachiger EZH ca. 27.670 m?

- Grundflache nach Ursprungsplan und
1. Anderung vB-Plan Nr. 93

Sondergebiet gesamt x GRZ 0,9 ca. 24.900 m?
davon:
Baukdrper ca. 12.000 m?

Stellplatzanlagen, Rangierflachen etc. ca. 12.900 m?

- Abrissarbeiten soweit erkennbar nicht relevant

UVP-Vorpriifung nach
Anlage 3 UVPG und
nach Anlage 2 BauGB

1.2
Zusammenwirken
mit anderen be-
stehenden oder
zugelassenen Vor-
haben und Tatig-
keiten

- Teilbereich der Gesamtnutzungen im Fachmarktzentrum
mit verschiedenen Einzelhandelsmarkten (Verbraucher-
markt, Getrankefachmarkt, Elektrofachmarkt), ergénzen-
den branchenliblichen Konzessionaren, gemeinsamer
Tiefgarage und Stellplatzanlage

keine besondere Pro-
blematik erkennbar

1.3

Nutzung natiirli-
cher Ressourcen,
insbesondere Fla-
che, Boden, Was-
ser, Tiere, Pflan-
zen und biologi-
sche Vielfalt

(siehe auch Be-
griindung B-Plan
mit ausfihrlichen
Planinhalten)

a) Bebauung, Nutzungen

Bestand:

- Einzelhandelsstandort Fachmarktzentrum mit insgesamt
maximal 7.560 m? VK (Teilnutzungen siehe Kapitel 1)

- Flache Gberwiegend versiegelt durch Gebaude und Stell-
platzanlage: Gebdudekomplex mit Tiefgarage im Osten
parallel zur L 793, Eingangsbereich und ergédnzende
ebenerdige Stellplatzanlage im Westen

- im Umfeld: dstlich angrenzend 6ffentliche Verkehrsflache
(L 793 mit begleitendem FuR-/Radweg) und jenseits
L 793 Naherholungs-/Freizeitangebote im Vier-Jahres-
zeiten-Park; stidlich Schnellrestaurant, Tankstelle angren-
zend, hieran anschlieBend Westring und weitere gewerb-
liche Nutzungen; westlich jenseits des Westrings und
nérdlich Wohnnutzungen; nordwestlich angrenzend Wald

Planung:

- Neuorganisation der Verkaufsflachen und Angebotsseg-
mente am Standort innerhalb der vorhandenen Gebé&ude
und Anlagen, keine Standorterweiterung, denkbar sind
tlw. Umbau-/Modernisierungsmalinahmen

- Beibehaltung der zulassigen Gesamt-Verkaufsflachen-
groRe, Neudefinition der zulassigen Hauptsortimente und
Beschrankung der Rand-/Nebensortimente nur fir die
betroffenen Teilsegmente

- sonstige Festsetzungen aus dem bestehenden vB-Plan

aufgrund standort-
bezogener Planung
keine erheblichen
Auswirkungen auf
natlrliche Ressourcen
erkennbar

Folgenutzung leer-
stehender Einzelhan-
delsflache im Sinne
des sparsamen Um-
gangs mit Flache/Bo-
den

Auswirkungen auf
Umgebung nicht
erkennbar

Umweltrelevanz
i. S. d. UVPG gering
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Kriterium gemanR
UVPG, Anlage 3
sowie

BauGB, Anlage 2

Beschreibung / Auswirkung

Bewertung /
Erheblichkeit

Nr. 93 bleiben unberihrt (u. a. Gberbaubare Flachen, Ge-
baudehdhen, GRZ, Stellplatzflache)

b) Verkehrsflachen

Bestand:

- aulere ErschlieBung Gber Stralen In der Geist (L 793)
und Westring: Hauptzufahrt zur Parkebene direkt Gber
die Kreisverkehrsanlage an der L 793 im Osten, Zufahrt
zu den ebenerdigen Stellplatzen im Westen Uber eine
Durchfahrt von der unteren Parkebene sowie Uber eine
Zufahrt vom Westring im Stidwesten

- Anlieferungsverkehr Gber Zufahrt vom Westring

- umliegende StraflRen hinreichend leistungsfahig

- Erreichbarkeit des Standorts fiir FuRganger/Radfahrer
Uber umliegendes StralRen- und Wegenetz méglich

- OPNV-Anbindung nur bedingt gegeben (Bushaltestellen
im nahen Umfeld: Pott’s, Polterkuhle)

Planung:

- Beibehaltung bestehender Zufahrten fir Kunden-, Mit-
arbeiter- und Lieferverkehre

- Beibehaltung von Stellplatzanlage/Anordnung der Stell-
platze, Wegfall von Stellpldtzen durch Neuordnung der
Verkaufsflachen nicht zu erwarten, denkbar sind ggf.
einzelne Verschiebungen bei Anlieferung und Besucher-
abwicklung auf den Stellplatzanlagen

- Erreichbarkeit des Standorts fiir FuRganger/Radfahrer
sowie mit ONPV bleibt unverandert

Beibehaltung von Er-
schlieBung und Stell-
platzanordnung, wei-
terhin ausreichendes
Stellplatzangebot

Umweltrelevanz
i. S. d. UVPG gering

c) Grunflachen, Durchgriinung

Bestand:

- Heckenpflanzungen im Norden/Nordosten, Baumreihe
entlang der L 793, Uberstellung der Stellplatze mit Laub-
badumen im regelmaRigen Raster (entspricht Festsetzun-
gen des vB-Plans Nr. 93 und zugehdériger Freiflachenpla-
nung), nordwestlich Waldflache angrenzend

- im Umfeld weitere Baumreihen entlang L 793 sowie
Westring, Vier-Jahreszeiten-Park jenseits L 793

Planung:
- grunordnerische und gestalterische Regelungen des vB-
Plan Nr. 93 gelten unberihrt fort

Betroffenheit der vor-
handenen Grinstruk-
turen nicht erkennbar

Umweltrelevanz
i. S. d. UVPG gering

1.4
Abfallerzeugung

- Verwertung und Beseitigung von Abféllen weiterhin nach
gesetzlich geregelten Vorgaben, keine Anderung der vor-
handenen Situation

keine besondere Pro-
blematik erkennbar

1.5
Umweltver-
schmutzung,
Belastigungen

a) Umweltrelevante geplante Nutzungen

- Standort ist nutzungsvertraglich mit umgebenden Nut-
zungen (SchallschutzmalRnahmen gemafl Gutachten und
vB-Plan Nr. 93 umgesetzt), keine Anderung der rechts-
gliltigen Festsetzungen

im Vergleich zur be-
stehenden Einzelhan-
delsnutzung insge-
samt keine Anhalts-
punkte fur wesentli-
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Kriterium gemanR
UVPG, Anlage 3
sowie

BauGB, Anlage 2

Beschreibung / Auswirkung

Bewertung /
Erheblichkeit

(siehe auch Be-
griindung B-Plan
mit ausfihrlichen
Erlauterungen
zum Immissions-
schutz)

keine Standorterweiterung, Beibehaltung von Gebaude-
stellung sowie von Lage der Stellplatze und der Liefer-
zonen

ggf. einzelne Verschiebungen bei Anlieferung und Besu-
cherabwicklung auf den Stellplatzanlagen, aber Standort
mit vergroRBertem Getrdnkemarkt und Heimtierfachmarkt
eher weniger frequentiert (Kunden, Anlieferungen) als
Standortnutzung mit Lebensmitteldiscounter und kleine-
rem Getrédnkemarkt

begrenzte Auswirkungen bei Bauarbeiten (Umbau/Moder-
nisierung innerhalb bestehender Gebaude)

b) Gefahr allg. Umweltverschmutzung

besonders zu schitzende (Wohn-)Nutzungen im Norden
durch bestehende LarmschutzmalRnahmen geschiitzt, im
Bestand keine Konflikte bekannt

im Vergleich zum Bestand keine wesentlichen Anderun-
gen der Gerduschsituation (GE- und Verkehrslarm) zu
erwarten

keine Probleme durch Lichtimmissionen und sonstige
beeintrachtigende/schédliche Emissionen nach heutigem
Kenntnisstand erkennbar

che Anderungen be-
stehender Gerdusch-
immissionen vorhan-
den

keine Beeintrachtigun-
gen durch Licht- oder
sonstige Immissionen

Umweltrelevanz
i. S. d. UVPG gering

1.6
Risiken von Stor-

fallen, Unfallen u.

Katastrophen

kein besonderes Unfall- oder Umweltrisiko im Rahmen
der standortbezogenen Neuorganisation der Verkaufs-
flachen und Angebotssegmente erkennbar

Einsatz umweltrelevanter Techniken und Stoffe nicht
grundsatzlich auszuschlie3en, aber bei Einhaltung der je-
weiligen fachgesetzlichen Standards keine Uberschrei-
tung der Erheblichkeitsschwelle zu erwarten
Niederschlagswasserbeseitigung wie bisher/im Bestand
keine Konflikte bekannt, Flache ist bereits fast vollstan-
dig versiegelt, keine Neuversiegelung durch Planung

keine besondere Pro-
blematik erkennbar

1.7
Risiken fiir die
menschliche

Kfz-Verkehre auf angrenzenden Strafen: L 793 und
Westring sind allgemein ausreichend leistungsféhig und
verkehrssicher, keine Anderung der ErschlieRung durch

keine besondere Pro-
blematik erkennbar

Gesundheit Planung

- keine Storfallbetriebe im Umfeld bekannt

- Standort auBerhalb von Gberschwemmungsgeféhrdeter

Bereiche

1.8 - sehr begrenzter Rahmen des Vorhabens durch standort- keine besondere Pro-
Rahmensetzung bezogene Neuorganisation der Verkaufsflachen und blematik erkennbar
i. S. d. 8 35(3) Angebotssegmente unter Beibehaltung der Gesamt-VK
UVPG (Aufhebung der Zulassigkeit eines Lebensmitteldiscoun-

ters mit maximal 1.000 m? VK, Erweiterung der Zulassig-
keit der Verkaufsflache des ansassigen Getrankefach-
markts um 500 m?, erstmalige Zulassung eines Heimtier-
fachmarkts auf 500 m? Verkaufsflache)
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Bewertung /
Erheblichkeit

Kriterium gemanR Beschreibung / Auswirkung
UVPG, Anlage 3
sowie

BauGB, Anlage 2

keine besondere Pro-
blematik erkennbar

1.9 - keine Beeinflussung anderer Plane und Programme

Beeinflussung
anderer Plane und
Programme

1.10

Bedeutung fur
umweltbezogene
Erwagungen und
nachhaltige Ent-
wicklung

Die standortbezogene Neuorganisation der Verkaufsflachen
und Angebotssegmente fiir eine Um-/Folgenutzung derzeit
leer stehender Teilflachen im voll erschlossenen Fach-
marktzentrum ohne wesentliche Anderungen der im Be-
stand vertraglichen verkehrlichen und immissionsseitigen
Auswirkungen fir umliegende Nutzungen ist aus umwelt-
bezogenen, einschliellich gesundheitsbezogenen Erwagun-
gen sinnvoll. Zusatzliche Belastungen von Siedlungsberei-
chen, der freien Landschaft und der nattrlichen Ressour-
cen werden vermieden.

keine besondere Pro-

blematik erkennbar

1.11
Bedeutung fiir
umweltbezogene

Die standortbezogene Neuorganisation der Verkaufsflachen
und Angebotssegmente ohne wesentliche Anderungen der
im Bestand vertraglichen verkehrlichen und immissionssei-

keine besondere Pro-
blematik erkennbar

Probleme tigen Auswirkungen bringt keine besonderen umweltbezo-
genen Probleme mit sich.
1.12 Umweltbezogene Vorschriften bzw. deren Einhaltung wer- | keine besondere Pro-

Bedeutung fiir
Umweltvorschrif-
ten

den durch die standortbezogene Neuorganisation der Ver-
kaufsflachen und Angebotssegmente des Fachmarktzen-

trums nicht beeintrachtigt. Umweltbezogene Vorschriften
sind im Rahmen der Umsetzung zu berlicksichtigen.

blematik erkennbar

2. Merkmale der méglichen Auswirkungen sowie der voraussichtlich betroffenen
Gebiete (Standort, Art und Merkmale méglicher Auswirkungen des Vorhabens/
des Bebauungsplans)

Kriterium gemaR
UVPG, Anlage 3
sowie

BauGB, Anlage 2

Beschreibung / Auswirkungen

Bewertung /
Erheblichkeit

2.1
Bestehende Nut-
zungen

Nutzungen im Plangebiet entsprechen den Festsetzungen

des vB-Plans Nr. 93:

- groRflachiger Einzelhandel/Fachmarktzentrum mit VK
max. 7.560 m?, aber derzeit Leerstand im Bereich eines
zuldssigen Lebensmitteldiscounters mit 1.000m? VK

- Standort mit Stellplatzanlage und verschiedenen Gehdlz-
strukturen (Baumreihe, Hecken, Stellplatzbegriinung)

Neuorganisation nur
innerhalb bestehender
Gebaude/Anlagen, da-
her insgesamt keine
erheblichen Auswir-
kungen

2.2
Qualitat der
Schutzgiiter

a) Mensch

- Vertréaglichkeit der Einzelhandelsnutzungen hinsichtlich
hiervon ausgehender Immissionen ist weiterhin gegeben

- keine Mehrverkehre im umliegenden StralRennetz zu
erwarten

keine erheblichen
Auswirkungen




Stadt Oelde,
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 93 ,Auepark” — 1. vereinfachte Anderung — UVP-Vorpriifung

Kriterium gemanR
UVPG, Anlage 3
sowie

BauGB, Anlage 2

Beschreibung / Auswirkungen

Bewertung /
Erheblichkeit

- Entwicklung auf bestehenden Standort beschrénkt, daher
kein Verbrauch von zuséatzlichen Flachen mit Relevanz
fur Naherholung, Landwirtschaft o. A.

b) Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

- keine besonders schiitzenswerten Landschaftselemente
oder Biotope im Plangebiet

angrenzende Waldflache sowie Biotop der Axtbachaue
(Biotopverbundflachen VB-MS-4114-002 ,Griinlandkom-
plexe und Laubgehélze im Raum Neubeckum - Oelde”,
VB-MS-4014-102 ,Axtbach”) von standortbezogener
Neuorganisation der Verkaufsflachen und Angebotsseg-
mente nicht betroffen, bestehende Grlinstrukturen blei-
ben erhalten

Standort durch bestehende Einzelhandelsnutzung deut-
lich vorbelastet sowie Storeinfliisse durch Gewerbenut-
zungen und Verkehrswege im Umfeld, geringe Bedeu-
tung flr spezialisierte seltene Tier-/Pflanzenarten

keine Vorkommen besonders geschitzter Arten bekannt/
zu erwarten, keine essentielle Bedeutung des Plangebiets
als Nahrungshabitat, ggf. gewisse Bedeutung fir sog.
L+Allerweltsarten”

keine erheblichen
Auswirkungen

c) Flache, Boden, Untergrund

- urspriingliche Bodenverhéltnisse nicht mehr vorhanden,
Boéden durch Einzelhandelsnutzungen bereits tiberpragt
und versiegelt, keine Erweiterung der bisher zuldssigen
Versiegelungsmadglichkeiten

- Beseitigung einer im Altlastenkataster des Kreises Waren-
dorf verzeichneten Altlast nach Aussage des AlteigentU-
mers vor Entwicklung des Fachmarktzentrums erfolgt,
darliber hinaus keine Altablagerungen etc. im Plangebiet
bekannt

- keine Kampfmittelvorkommen bekannt

- keine Bergbautatigkeiten bekannt

keine erheblichen
Auswirkungen

d) Wasser

- keine Oberflachengewasser in Plangebiet, Axtbach und
Teichanlagen im Bereich des Vier-Jahreszeiten-Parks jen-
seits der L 793 nicht betroffen

- Lage auBerhalb von Wasserschutz- und Uberschwem-
mungsgebieten

- keine besondere Empfindlichkeit bzgl. Grundwasserver-
schmutzung, -aufkommen, -neubildung angesichts der
Neuorganisation auf einer versiegelten Flache erwartet

keine erheblichen
Auswirkungen

e) Luft, Klima

- verkehrsbedingte Belastungen mit Stickoxiden und Fein-
staub aufgrund Lage an L 793 und in Autobahnnahe
nicht auszuschliel3en, keine weitergehenden Kenntnisse,
aber standortbezogene Planung verstéarkt Situation nicht

- bestehender Einzelhandelsstandort weitgehend versiegelt

keine erheblichen
Auswirkungen
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Kriterium gemanR
UVPG, Anlage 3
sowie

BauGB, Anlage 2

Beschreibung / Auswirkungen

Bewertung /
Erheblichkeit

und ohne besondere ortsklimatische Funktion
- keine Beeintrachtigungen der klimaausgleichenden Funk-
tionen umliegender Wald-, Park- und Gewasserflachen

f) Landschaft

- Standort im Siedlungsraum bereits durch Einzelhandel,
gewerbliche Nutzungen etc. gepragt

- Verbindung zum Naherholungs-/Landschaftsraum nach
Osten/Westen Uber Parkanlage und Waldflache bleibt
unverandert

keine erheblichen
Auswirkungen

g) Kultur- und sonstige Sachgiter

- keine Denkmaler oder denkmalwerte Bausubstanz beein-
trachtigt, keine Gefahrdung sonstiger Sachgtter erkenn-
bar

keine erheblichen
Auswirkungen

2.3 Keine Natura 2000-Gebiete im Plangebiet/Umfeld nicht betroffen

Schutzgebiete/

Schutzobjekte Keine Naturschutzgebiete im Plangebiet/Umfeld nicht betroffen
Kein Nationalpark, keine nationalen Naturmonumente im nicht betroffen
Plangebiet/Umfeld
Keine Biosphérenreservate, keine Landschaftsschutzge- nicht betroffen
biete im Plangebiet/Umfeld
Keine Naturdenkméler im Plangebiet/Umfeld nicht betroffen
Keine geschiitzten Landschaftsbestandteile einschlieBlich nicht betroffen
Alleen im Plangebiet/Umfeld
Keine gesetzlich geschiitzten Biotope im Plangebiet/Umfeld | nicht betroffen
Kein Trinkwasserschutzgebiet, Heilquellenschutzgebiet, nicht betroffen
Risikogebiet, Uberschwemmungsgebiet im Plangebiet/
Umfeld
Kein Gebiet mit Uberschreitung festgelegter Umweltquali- | nicht betroffen
tatsnormen im Plangebiet/Umfeld
Siedlungsrandlage der Kernstadt Oelde mit moderater Ver- | keine erheblichen
dichtung im Sinne eines Gebiets mit hoher Bevélkerungs- Auswirkungen
dichte
Keine verzeichneten Denkméler, Denkmalensembles, nicht betroffen
Bodendenkmaéler oder als archaologisch bedeutend einge-
stufte Landschaften im Plangebiet/Umfeld bekannt

2.4 Die Planung beriicksichtigt die konkrete Vorhabenplanung keine erheblichen

Art und AusmaR
der Auswirkungen

im Hinblick auf eine Neuorganisation der Verkaufsflachen
und Angebotssegmente. Nutzungsmale und Bauvolumen
sind im vB-Plan Nr. 93 geregelt (und so umgesetzt), dies-
beziiglich erfolgen keine Anderungen im Rahmen der vor-
liegenden Planung. Die Auswirkungen durch Larm- und

Lichtimmissionen auf benachbarten Grundstlicken verblei-

Auswirkungen
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Kriterium gemanR
UVPG, Anlage 3
sowie

BauGB, Anlage 2

Beschreibung / Auswirkungen

Bewertung /
Erheblichkeit

ben unverdndert im vertrédglichen Rahmen; bei geringerer
Standortfrequentierung sind diese ggf. auch geringer.
Gesunde Arbeits- bzw. Wohnverhéltnisse sind weiterhin
gewahrleistet. Die Auswirkungen sind insgesamt auf den
Vorhabenstandort begrenzt und aus Umweltsicht unpro-
blematisch.

2.5
Grenziberschrei-
tende Auswirkun-
gen

Ein grenziiberschreitender Charakter der geringen Auswir-
kungen der Planung kann ausgeschlossen werden.

keine Auswirkungen

2.6
Schwere und
Komplexitat

Durch die Planédnderung ergeben sich keine Auswirkungen
mit besonderer Schwere oder Komplexitat. Am Standort
werden keine im Vergleich zu anderen Flachen zusatzli-
chen oder besonders gravierenden Auswirkungen verur-
sacht.

keine Auswirkungen

2.7
Wahrscheinlich-
keit

Im Rahmen der Neuorganisation der Verkaufsflachen und
Angebotssegmente sind Umbau-/Modernisierungsmalnah-
men in bestehenden Anlagen/Geb&uden wahrscheinlich.
Denkbar sind ggf. auch einzelne Verschiebungen bei Anlie-
ferung und Besucherabwicklung auf den Stellplatzanlagen.

keine erheblichen
Auswirkungen

2.8
Voraussichtlicher
Zeitpunkt des Ein-
tretens; Dauer,
Haufigkeit und
Umkehrbarkeit

Die Flacheninanspruchnahme mit Auswirkungen auf Bo-
den, Grundwasser, Natur und Landschaft sind bezogen auf
den Bestand im Plangebiet bereits erfolgt und dauerhaft.
Eine Ricknahme der Planung ist angesichts der seit Jahren
am Standort etablierten Nutzungen nicht zu erwarten.

keine erheblichen
Auswirkungen

2.9

Zusammenwirken
der Auswirkungen
mit Auswirkungen
anderer Vorhaben

Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch Kumu-
lation ist aufgrund der Merkmale und des Standorts der
Planung nicht zu erwarten.

keine besondere Pro-
blematik erkennbar

2.10

Méoglichkeit wirk-
samer Minde-
rungsmaBnahmen

Die Folgenutzung des leerstehenden Lebensmitteldiscoun-
ters sowie der durch Verlagerung des Getrankemarkts frei-
werdenden Raumlichkeiten durch den Heimtierfachmarkt
unterstlitzen ggf. geringfligig die Vermeidung des Flachen-
verbrauchs an anderer Stelle. Darlber hinaus wird ange-
sichts der untergeordneten Auswirkungen kein Erfordernis
far Minderungsmafinahmen gesehen.

keine erheblichen
Auswirkungen

10
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3. Fazit

Die 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 93
~Auepark” umfasst einen knapp 2,8 ha grofRen, seit Jahren entwickelten grof3fla-
chigen Einzelhandelsstandort und fiihrt nach dem bisherigen Kenntnisstand zu keinen
erheblichen Auswirkungen im Sinne des UVPG. Aus allgemeiner Umweltsicht wird
kein besonderes Erfordernis fir Umplanungen gesehen. Im Verhaltnis zum Ursprungs-
plan werden innerhalb des Fachmarktzentrums eine VergroRerung der Verkaufs-
flachen fir den anséassigen Getrédnkefachmarkt sowie die Neuansiedlung eines Heim-
tierfachmarkts ermdéglicht, um bereits langer leerstehende Raumlichkeiten eines hier
u. a. zulassigen Lebensmitteldiscounters wieder-/umnutzen zu kénnen.

Die Anderungen erfolgen ausschlieRlich auf dem bestehenden Einzelhandelsstandort
und bewegen sich innerhalb der bereits heute am Standort zuldssigen Gesamtver-
kaufsflache. Die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen sind bereits aufgrund
der Standortentwicklung Auepark auf Grundlage der rechtswirksamen Regelungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 93 erfolgt. Diese werden durch die
standortbezogene Anderungsplanung nicht relevant erhdht. Im Verhaltnis zum
Ursprungsplan werden keine Neuversiegelungen, anderweitige Baumdéglichkeiten,
Anderungen in der ErschlieBung etc. vorbereitet. Es ist im Vergleich zum Bestand
auch nicht mit wesentlichen Anderungen der Immissionssituation zu rechnen. Insge-
samt werden durch die Planung somit keine erheblichen, insbesondere negativen
Umweltauswirkungen erwartet.

Die Auswirkungen der Anderungsplanung werden am bestehenden Standort unter
Umweltgesichtspunkten als geringfligig und vertretbar bewertet. Verbleibende erheb-
liche nachteilige Umweltauswirkungen werden nicht gesehen. Im Ergebnis besteht
nach UVPG keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung.

Oelde, im November 2018



Anlage 2 - Protokoll einer Artenschutzprifung (ASP)

A.) Antragsteller oder Planungstrager (zusammenfassende Angaben zum Plan/Vorhaben)
Allgemeine Angaben

Plan/Vorhaben (Bezeichnung): 1. vereinf. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 93 "Auepark”

Plan-/Vorhabentrager (Name): Stadt Oelde Antragstellung (Datum):_29-10.2018

Anderung des Planungsrechts zur Unterstiitzung der Umstrukturierung am seit Jahren bestehenden Fachmarktstandort "Auepark" durch Modifizierung
der festgesetzten Verkaufsflachen sowie der am Standort zulassigen Einzelhandelsangebote; keine Standort- und Verkaufsflachenerweiterung;
Beibehaltung aller weiteren Festsetzungen des Ursprungsplans Nr. 93

Stufe I: Vorpriifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es mdglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder europaischen Vogelarten die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung [ja [+ nein
des Vorhabens ausgeldst werden?

Keine wesentliche Anderung der Lebensraumpotenziale, Flache bisher und kiinftig als groRflachiger Einzelhandelsstandort mit entsprechenden
Storeinflissen; Einzelheiten s. Begrindung zu o. g. B-Plan

Stufe ll: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestande
(unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen , Art-flir-Art-Protokoll”) beschriebenen Mafinahmen und Griinde)
Nur wenn Frage in Stufe | ,,ja“:
Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
verstolRen (ggf. trotz Vermeidungsmaflnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- [T ja [ nein
maflnahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-flr-Art-Betrachtung einzeln geprift wurden:

Begriindung: Bei den folgenden Arten liegt kein Verstol3 gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Stérung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion ihrer Lebens statten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko). Es handelt sich um Irrgéste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit
gunstigen Erhaltungszustand und einer groRen Anpassungsfahigkeit. AuRerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-fiir-Art-Betrachtung rechtfertigen wiirden.

Ggf. Auflistung der nicht einzeln gepruften Arten.

Stufe Ill: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,ja“:

1. lIst das Vorhaben aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen [ [ nei
Interesses gerechtfertigt? Ja nemn

2. Kdénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? [Tja [ nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europaischen Vogel- . .
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-AnhangIV-Arten ginstig bleiben? [Jia [ nein

Kurze Darstellung der zwingenden Griinde des tberwiegenden offentlichen Interesses und Begriindung warum diese dem Arten- schutzinteresse im
Rang vorgehen; ggf. Darlegung warum sich der unglinstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtern wird und die Wiederherstellung eines
glnstigen Erhaltungszustandes nicht behindert wird; ggf. Verweis auf andere Unterlagen. Kurze Darstellung der gepriften Alternativen, und Bewertung
bzgl. Artenschutz und Zumutbarkeit; ggf. Verweis auf andere Unterlagen.

Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe Il ,ja*:
Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Griinden des iberwiegenden
offentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei europaischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang V-
Arten glnstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll).

Nur wenn Frage 3. in Stufe Il ,,nein“:

(weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein ungiinstiger Erhaltungszustand vorliegt)
Durch die Erteilung der Ausnahme wird sich der ungunstige Erhaltungszustand der Populationen nicht
weiter verschlechtern und die Wiederherstellung eines ginstigen Erhaltungszustandes wird nicht
behindert. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fir-Art-Protokoll®).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe Ill ,,nein“:
Im Zusammenhang mit privaten Griinden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt.

Kurze Begrindung der unzumutbaren Belastung.
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