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1. Geltungsbereich und bisherige Darstellung im FNP und im Bebauungsplan Nr. 77

Der Anderungsbereich liegt im Siidwesten des Siedlungsschwerpunktes Oelde nérdlich der
Von-Buren-Allee (K 30n). Die K 30n wurde im Jahr 2003 auf Grundlage des Bebauungsplans
Nr. 77 ,Gewerbegebiet am Sudbergweg“ / ,Neubau der K 30" fertig gestellt. Das neue
Gewerbegebiet mit einer GesamtgroRe von brutto dber 60 ha wird durch diese
HaupterschlieBungsachse leistungsfahig erschlossen.

Die Umwidmung des im wirksamen FNP bisher als Teilbereich der groR3flachigen gewerblichen
Bauflache dargestellten Gebietes in ein Sondergebiet flr groR3flaichigen Einzelhandel betrifft
knapp 5 ha. Diese Flache ist entsprechend im Bebauungsplan Nr. 77 bisher i.W. als Gewerbe-
gebiet gemal § 8 BauNVO mit umgebenden Grinstreifen festgesetzt worden. Hingewiesen sei
auf die ,planerische Zurickhaltung“ der Stadt Oelde im FNP, die Detailregelungen lber die
randlichen Griinstreifen im Bebauungsplan sind im FNP aus Griinden der Ubersichtlichkeit und
Flexibilitat nicht dargestellt worden.

Der Geltungsbereich umfasst in Flur 129 der Gemarkung Oelde die Flurstiicke 264 tlw., 383 tiw.
und 384 tlw und wird grob wie folgt begrenzt:

e im Norden von einem bereits im Bebauungsplan Nr. 77 Gberplanten Laubmischwald,
e im Osten von der Trasse der 110 kV-Bahnstromleitung der DB Energie,
e im Suden von der Trasse der K 30n und

e im Westen von dem Standort des Gewerbebetriebes Van Kempen zzgl. einer Erweite-
rungsoption fur diesen Betrieb von etwa 4.000 mz.

2. Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wurde bis zu den in den letzten 2 Jahren durchgefiihrten ErschlieBungs-
mafnahmen fir Gewerbegebiet und K 30n Gberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflache
sowie in einem kleineren Bereich im Siudosten als Grunland genutzt. Die frihere Ackerflache
wird nach Beginn der ErschlieBungsmalnahmen fir K 30n und KanalbaumafRnahmen nicht
mehr bewirtschaftet.

Im Norden grenzt der Laubmischwaldbestand (Buchen-/Eichenwald) das Plangebiet von den
weiteren Gewerbeflachen ab, im Osten folgen nach der 110 KV-Bahnstromleitung Ackerflachen
und Waldbestande, die den Siedlungsraum mit den groR3flachigen Wohngebieten
Westring/Polterkuhle gegeniiber dem Gewerbe abschirmen. Im Siden bzw. Westen schlie3en
nach dem angrenzenden Gewerbebetrieb van Kempen weitere geplante Gewerbeflachen sowie
Hofstellen und Streubebauung im Auf3enbereich an.

Verwiesen wird zur genauen Bestandsaufnahme und Bewertung des Ausgangszustandes im
Plangebiet und im weiteren Umfeld auf den Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 77
mit Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2002.

Die stadtebauliche Situation des Baugrundstiickes wird durch Ausrichtung und Exposition in
Richtung Suden bzw. zur ,Einfahrt der K 30n in das neue Gewerbegebiet und durch die
Randlage zu den Waldbestdnden und zur 110 kV-Leitung gepragt. Das Gelande fallt nach
Norden und Westen z.T. deutlich um einige Meter ab.

Das Plangebiet innerhalb des bereits Uberplanten Gewerbegebietes grenzt nicht an ein
Landschaftsschutzgebiet. Der gliedernde Laubwaldbestand im Norden schliet an das
Gelande an und wird nicht Gberplant. Im Gebiet selber befindet sich kein Gewasser, im Norden
im Waldrandbereich grenzt ein offenbar zeitweise wasserfihrender Graben an, der jedoch
durch das Vorhaben nicht zusatzlich gegeniber den bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 77 beeintrachtigt wird.
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3. Planungsziele und gutachterliche Prifung des Vorhabens
3.1 Planungsziele der Stadt Oelde

Die Fa. Zurbriiggen Wohn-Zentrum GmbH plant die Verlagerung und den erweiterten Neubau
ihres Stammhauses in Oelde. Dieses Stammhaus befindet sich heute in rickwartiger Lage im
Gewerbegebiet Zum Sundern ndrdlich der die Stadt zerschneidenden Bahntrasse und umfasst
in 2 Baukdrpern eine Verkaufsflache von etwa 6.200 m?2 auf funf z.T. verschachtelten Ebenen.
Mobbel-Zusatzsortimente werden heute auf etwa 900 m2 angeboten. Gebaude und
Prasentationsmdoglichkeiten sind aus Betreiber- und aus Kundensicht nicht mehr zeitgemal.
Trotz der langen Tradition des Hauses am Standort Oelde sinkt der Kundenzuspruch
zunehmend. Eine angemessene und nachhaltige Modernisierung und Erweiterung des
Altbestandes ist jedoch aufgrund der Lage, der begrenzten Grundstiicksverhaltnisse und der
ErschlieBungsprobleme nicht mehr méglich.

Zur Sicherung des Standortes Oelde und des regionalen Einzugsbereichs plant die Fa.
Zurbruggen daher den Ersatz des alten Standortes durch einen modernen Neubau im neu
erschlossenen Gewerbegebiet an der K 30n. Ziel ist die Standortsicherung des Unternehmens
in Oelde mit einem leistungsfahigen Haus mittlerer GroRe zwischen den groRen Zurbriiggen-
Standorten in Bielefeld und Unna. Dieses Standortkonzept zielt auf die regionale Nachfrage im
Sidosten des Minsterlandes zwischen den Grof3standorten unterschiedlicher Anbieter in
Bielefeld, Paderborn, Dortmund, MlUnster und Osnabriick ab.

Das Vorhaben umfasst als Ergebnis der landesplanerischen Abstimmung insgesamt maximal
20.000 m2 Verkaufsflache (VK). Der darin zulassige Umfang der zentrenrelevanten
Randsortimente wird auf maximal 1.300 m2 begrenzt, wobei bei saisonalen Sonderverkaufen
diese Verkaufsflache auf maximal 1.800 m? ausgedehnt werden kann. Die allgemeine
GroRRenordnung auch der Randsortimente wird nach der Abstimmung mit der Bezirksregierung
im FNP ebenfalls aufgenommen, die Detailregelung Uber die betroffenen Sortimente erfolgt
dann sachgerecht im Bebauungsplan Nr. 97. Das konkrete Vorhaben des Bauinteressenten
besteht aus einem vollsortierten Einrichtungshaus mit etwa 15.000-17.000 m? VK sowie aus
einem Mobel-SB-Markt mit etwa 3.000-4.000 m? VK.

Im Vorfeld war zunéchst vereinbart worden, als Grundlage fir die weitere Prifung die
maoglichen Auswirkungen des Projektes ,Mébelhaus Zurbriiggen® auf den Einzelhandel in Oelde
und in den Nachbarkommunen gutachterlich untersuchen zu lassen. Da fir die Stadt Oelde
bereits im Zusammenhang mit der derzeit erfolgenden Planung fir das Fachmarktzentrum
,,Auepark“1 eine umfassende Marktanalyse durch die gesa GmbH, Hamburg, erstellt worden ist,
sollte auf dieser Grundlage auch die gutachterliche Prifung des Vorhabens Zurbriiggen
erfolgen. Die gesa GmbH hat somit im Auftrag der Fa. Zurbriggen im November 2003 eine
Markt- und Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben vorgelegt.?

! Das Vorhaben , Auepark® liegt in ca. 800 m Entfernung an der L 793 zwischen den Wohngebieten im
Siuden Oeldes und der Brauerei Pott. Das Vorhaben umfasst nach den bisherigen Abstimmungs-
gesprachen mit Bezirksregierung Munster, IHK, Handwerkskammer und Investoren sowie nach der
Beschlusslage des Rates der Stadt Oelde (Juni 2004) insgesamt maximal 7.830 m2 Verkaufsflache (VK)
und folgende Nutzungen:

- Verbrauchermarkt mit maximal 4.750 m2 VK zzgl. Getrankemarkt mit 500 m2 VK,

- Lebensmittel-Discounter mit maximal 1.000 m2 VK,

- Elektro-Fachmarkt mit maximal 1.200 m2 VK sowie

- Vorkassen-/Mall-Zone mit maximal 380 m2 VK.

Fiir das Vorhaben ,Auepark® wird z.Zt. die 4. FNP-Anderung durchgefiihrt und der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 93 aufgestellt; auf die Planunterlagen wird ausdrticklich verwiesen.

2 Markt- und Wirkungsanalyse: Verlagerung und Erweiterung Zurbriiggen-Einrichtungshaus, gesa
GmbH, Hamburg, November 2003
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Aus Sicht der Gutachter sind die Voraussetzungen fir die ausnahmsweise Zuldssigkeit im
Rahmen der atypischen Fallgestaltung gemafd Nr. 2.3.2 und Nr. 3.1.1.3 des Einzelhandels-
erlasses NRW gegeben, das Projekt ist grundsatzlich realisierbar (vgl. auch Kapitel 3.2). Zu
prifen waren ebenfalls mdgliche Agglomerationswirkungen der Vorhaben ,Auepark’ und
.Mobelhaus Zurbriggen“. Im Ergebnis werden nur geringe Angebotsiberschneidungen
gesehen, beide Vorhaben werden gemeinsam flr vertretbar gehalten (s.d., Nr. 3.8). Im Zuge
der im Dezember 2003 bzw. Januar 2004 fir beide Vorhaben nahezu parallel durchgefihrten
Eroérterungen mit Bezirksregierung Minster, IHK und Handwerkskammer hat diese Frage
ebenfalls eine erhebliche Rolle gespielt und wurde in der gemeinsam abgestimmten GroRRe
berucksichtigt.

Auf dieser fachgutachterlichen Grundlage beflrwortet die Stadt Oelde ausdrtcklich die Aufgabe
des Altstandortes Zurbriiggen und die Modernisierung und Sicherung des Mébelhausangebotes
in der Region. Ziel der Stadt ist neben der Standort- und Arbeitsplatzsicherung auch die
Begrenzung Uberregionaler Kaufkraftabflisse durch ein leistungsfahiges und attraktives
regionales Angebot. Aus diesem Grund hat sich die Stadt Oelde frihzeitig flr einen
verkehrsgiinstig gelegenen Standort im Gewerbegebiet an der K 30n ausgesprochen und ist
bereit, ein stadtisches Gewerbegrundstick zur Verfliigung zu stellen.

Nach Vorabstimmung mit der Stadt Oelde wurden daher erste Projektentwirfe fir den Neubau
vorgelegt und mit der Stadt Oelde intensive Gesprache Uber Standort, Grunderwerb und
weitere Vorgehensweise aufgenommen.

Das Plangebiet ist im Fldchennutzungsplan und im Bebauungsplan Nr. 77 (Satzungs-
beschluss 2002) als gewerbliche Bauflache dargestellt bzw. als Gewerbegebiet gemald § 8
BauNVO mit einem ErschlieBungsstich flr die BinnenerschlielBung festgesetzt worden. Somit
wird im Sinne des 8§ 1(3) BauGB zur Umsetzung der Planungsziele und zur Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung eine Uberplanung als Sondergebiet fir
grof3flachigen Einzelhandel gemal § 11 Abs. 2 i.V.m. Abs. 3 BauNVO erforderlich.

Der Rat der Stadt Oelde hat auf Basis des gesa-Gutachtens und der Vorabstimmungen in
seinen Sitzungen am 24.11.2003 und am 09.02.2004 nach sorgféltiger Beratung in den
Fachausschiissen beschlossen, die Planverfahren fir die 5. Anderung des Flachen-
nutzungsplans und fur den Bebauungsplan Nr. 97 einzuleiten und im Parallelverfahren gemani §
8(3) BauGB durchzuftihren (siehe Verwaltungsvorlagen Nr. 2003/610/0117 bzw. -/0118 sowie
Nr. 2004/610/0206 und Sitzungsprotokolle sowie jeweilige Planunterlagen fir den
Bebauungsplan Nr. 97).

Die GesamtgrofRe mit 20.000 m2 Verkaufsflache sowie die Begrenzung zentrenrelevanter
Randsortimente auf 1.300 m2 bzw. einschl. Sonderaktionen auf maximal 1.800 m2 wird
nach Abstimmung mit der Bezirksregierung Miinster in der 5. FNP-Anderung in Anlehnung an §
5(2) Nr. 1 BauGB (Darstellung nach dem allgemeinen Maf3 der baulichen Nutzung) bereits
aufgenommen. Ziel ist die Darstellung als maximal zuldssiger Planungsrahmen gemald der
Aufgabenstellung im FNP als vorbereitender Bauleitplanung und die Schaffung einer
nachvollziehbaren Beurteilungsgrundlage im weiteren Plan- und Genehmigungsverfahren. Die
relativ kleinflachigen Details beziiglich randlicher Griinstreifen etc. sollen weiterhin nicht im FNP
aufgenommen werden (,planerische Zuriickhaltung®, s.o.).

Die summarische Priifung der Anderung in Bezug auf das gesamte Gewerbegebiet und auf den
Bebauungsplan Nr. 77 hat ergeben, dass hierdurch die verbleibenden Gewerbeflachen ihre
stadtebauliche Funktion behalten. Die ErschlieBung Uber die K 30n ist ohne Beeintrachtigung
anderer Bauflachen zu gewadhrleisten. Die Entwicklungsziele werden nicht gefahrdet. Es wird
eher erwartet, dass durch das Vorhaben ,Zurbriiggen“ die Entwicklung im Sinne der Stadt
Oelde positiv geférdert wird. Die Beanspruchung gewerblicher Bauflachen ist als Ergebnis der
Standortprifung und der Zielsetzung der Stadt Oelde vertretbar, die stadtebauliche Ordnung
bleibt fir das gesamte Umfeld nach den Anforderungen des BauGB gewabhrt.
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3.2 Gutachten Markt- und Wirkungsanalyse der gesa GmbH

Das Gutachten Markt- und Wirkungsanalyse zum Fachmarktzentrum ,Mdbelhaus Zurbriiggen*
der gesa GmbH stellt die Grundlage fur die bauleitplanerische Abwagung der Stadt Oelde Uber
Projektziele, GroRRenordnung und Sortimentsstruktur sowie Uber die Vertraglichkeit des
Vorhabens mit den landesplanerischen Zielen und mit den Zielen der Stadtentwicklung dar.

Im Gutachten wurde die damalige Projektplanung untersucht, die noch von insgesamt 18.000
m?2 Verkaufsflache ausging. Nach weiteren Abstimmungsgespréachen wird jedoch aktuell die o.g.
GroRRe von maximal 20.000 m?2 Verkaufsfliche zugrunde gelegt. Kritisch ist hier nicht die
absolute GrofRe des Mobelhaus-Angebotes, sondern konnen ggf. Art und Umfang der
Randsortimente werden. Deren Abstimmung erfolgt z.Zt. im Rahmen des landesplanerischen
Verfahrens und im Bebauungsplan Nr. 97 (s.0.).

Die gesa-Gutachter stellen fest, dass die Ausweitung der Gesamt-VK auf 20.000 m2 bei
ausreichender Einschrdnkung der Randsortimente also nur das Mdbel-Kernsortiment berihrt.
Die hierzu errechneten Werte (Umsatzerwartung, Umverteilungswirkungen) in der
Wirkungsanalyse missen somit nur leicht, d.h. deutlich unterproportional zur Flachenzunahme,
nach oben modifiziert werden. Da von den Umschichtungswirkungen im Mdbel-Kernsortiment
jedoch im gesamten Untersuchungsraum keine innenstadtkritischen oder nahe an einer
kritischen Grenze befindlichen Umverteilungswirkungen ausgehen, kann eine rechnerische
Anpassung aus Gutachtersicht nach dem aktuellen Stand im Juli 2004 unterbleiben. Die in der
gesa-Wirkungsanalyse abgeleiteten raumordnerischen und stadtebaulichen Bewertungen
behalten deshalb dem Sinn nach ihre Gultigkeit.

Das gesa-Gutachten wird als Anlage insgesamt Bestandteil dieses Erlauterungsberichtes und
des Planverfahrens, wesentliche Inhalte und Ergebnisse sind:

e Die Rahmenbedingungen in Oelde werden in Kapitel 2 des Gutachtens zusammenfassend

dargestellt unter Verweis auf die ausfuhrliche Erdrterung in der Markt- und Wirkungsanalyse
zum Vorhaben ,Auepark” (gesa-Studie 329-03, November 2002).
Grundsatzlich sei darauf hingewiesen, dass die Stadt Oelde fir ein Mittelzentrum heute nur
eine schwache Marktstellung mit unterdurchschnittlicher Kaufkraftbindung, strukturellen
Defiziten und Angebotsliicken besitzt. Die ortlichen groR3flachigen Handelsformen decken
i.W. nur die Lebensmittelversorgung ab. Die zu erwartende weitere Verscharfung der
Einzelhandelsproblematik angesichts der Realisierung neuer SB-Warenhauser in Beckum
und Rheda-Wiedenbrick, die aus Oelde sehr gut zu erreichen sind, hat letztlich den
Ausschlag gegeben, insbesondere das Vorhaben Fachmarktzentrum ,Auepark®
voranzutreiben.

e Der Handel mit ,Einrichtungsbedarf im erweiterten Sinne spielt in der Innenstadt Oelde
heute nur eine nachgeordnete Rolle, zumal die wesentlichen Anbieter aul3erhalb des
Haupteinkaufsbereiches lokalisiert sind. Wohnmdobel werden nur als Teilsortiment in 4
Geschéften aul3erhalb der Haupteinkaufslage angeboten und kommen auf einen marginalen
Umsatzanteil von etwa 1% des innerstadtischen Gesamtumsatzes. In Stadtteillagen und
auBBerhalb dominiert das Angebot des Zurbriiggen-Altobjektes. Hinzu kommen Angebote und
Randsortimente in einem Baderstudio, in einem Baumarkt und in einem Leuchtenhandel
sowie in einem Polstermdbelhandel in Stromberg. Erkennbar ist, dass insofern das
Kernsortiment Mobel unproblematisch ist, die Frage der Randsortimente (Leuchten, Heim-
textilien, Haushaltswaren u.A.) aber besondere Bedeutung besitzen kann (s.d., Kapitel 2.6).
Im Ergebnis wird heute in Oelde rechnerisch lediglich eine Kaufkraftbindung fur
Einrichtungsbedarf von etwa 49,5% erreicht (Bindung in Rheda-Wiedenbriick etwa 66,4 %, in
Warendorf etwa 72,5%).

e Der projektrelevante Einzugsbereich fir das Vorhaben wird auf Grundlage der Ausgangs-
daten fur das Stammhaus Zurbriggen, dessen Einzugsbereich bei einer Ausdehnung von
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etwa 25 km bereits etwa 300.000 Einwohner erfasst, ermittelt. Nach Auffassung der
Gutachter kénnen im Kerneinzugsbereich um Oelde sowie in den Zonen um Beckum,
Lippetal, Wadersloh, Ahlen, Sendenhorst, Everswinkel, Warendorf, Sassenberg,
Harsewinkel, Herzebrock-Clarholz, Langenberg und Rheda-Wiedenbriick etwa 345.000
Einwohner mit einem Nachfragevolumen fir Einrichtungsbedarf von etwa 185,4 Mio. € p.a.
erreicht werden.

Der dem Projekt zuzuordnende Einzugsbereich Uberschreitet zwar in seiner Ausdehnung,
nicht aber in der Intensitdt der damit verbundenen Kaufkraftstrome wesentlich den
raumordnerisch vorgegebenen Verflechtungsraum Oeldes.

e Im ostlichen Minsterland sind groRere Wohnkaufhauser nicht vertreten. Neben 2 groRReren
Anbietern mit um bzw. (ber 10.000 m2 Verkaufsfliche in Sassenberg und Rheda-
Wiedenbriick bestimmen eine Reihe unterschiedlichster Betriebe mit teilweise ausgepragten
stilistischen und qualitativen Spezialisierungen den regionalen Wettbewerb.

Von besonderer Bedeutung fir die bauleitplanerische Prifung ist, dass die mittleren und
groBeren Anbieter im Einzugsgebiet weitgehend aul3erhalb der Innenstadtlagen agieren und
dass die Innenstadte auch flir Zusatzsortimente wie Teppiche und selbst Leuchten
(Leuchten gelten allgemein als zentrenrelevant gemal3 Einzelhandelserlass NRW) nicht oder
nur begrenzt Standorte sind.

Dagegen entféllt der gréf3te Teil des innerstadtischen Angebotes flr Einrichtungsbedarf in
fast allen betroffenen Ortszentren auf die Warengruppen Haus-/Heimtextilien,
Glas/Porzellan/Keramik und Haushaltswaren. Die Umsatzanteile sind jedoch relativ gering
und schwanken zwischen dem héochsten Wert von 16 % in Beckum und den niedrigsten
Anteilen um 6,2 % in Ahlen bzw. Rheda. Hierzu und zu der detaillierten Wettbewerbs-
situation wird auf die ausfiihrliche Darlegung im gesa-Gutachten, Kapitel 3.4, verwiesen.

Der grofiraumige Wettbewerb wird durch die grol3en Mobelhduser v.a. in Bielefeld,
Paderborn, Unna, Kamen und Muinster mit einer weiter zunehmenden (berregionalen
Ausstrahlungskraft gepragt. Diese Entwicklung ist markttypisch fur die sehr weitraumigen
Verflechtungsbereiche im Mdbelhandel.

e Das Vorhaben Zurbriiggen kann innerhalb des dargelegten Einzugsgebietes aufgrund des
durch das Stammhaus eingefuihrten Markennamens sowie angesichts Standort, Grolie,
Angebotsumfang und der weiter zunehmenden Mobilitdt der Kunden gerade auch in der
Mdbelbranche die Marktfihrerschaft Ubernehmen (s.d., Kapitel 3.6). Hauptwettbewerber
sind vorrangig grof3flachige Betriebe aufRerhalb der Zentren und die aus der Region
aufgesuchten o0.g. Uberregionalen GroRanbieter. Die Wettbhewerbsintensitdt zu den
Spezialisten in der Region wird bereits geringer sein.

Die Randsortimente sind dagegen gesondert zu betrachten und kénnen v.a. im engeren
Einzugsbereich (Oelde, tlw. Beelen, tlw. Ennigerloh, abgeschwacht zudem tlw. Beckum und
Wadersloh) Wirkung entfalten. Im weiteren Einzugsbereich erwarten die Gutachter eine
deutlich abnehmende Nachfrage nach Randsortimenten, die i.W. nur noch ergdnzend mit
dem Mobelkauf besteht.

Der erwartete Umsatz wird voraussichtlich zu etwa 19 % bzw. 38 % aus Oelde bzw. aus dem
Kerneinzugsbereich der Stadt Oelde rekrutiert, etwa 62 % werden aus dem fir den
Mdbelhandel heute typischen weiteren Einzugsgebiet erwartet. Insgesamt kann das
Vorhaben etwa 9,3 % der Gesamtnachfrage nach Einrichtungsbedarf im Einzugsgebiet
binden. Von knapp 20 % Nachfragebindung in Oelde fallt der Wert aber im weiteren
Einzugsbereich sehr deutlich ab (s.d., Ubersicht S. 59).

e In Kapitel 3.7 geben die Gutachter einen differenzierten Uberblick Uber die zu erwartenden
Nachfrage- und Umsatzveranderungen im Einzugsgebiet und bei den GroRanbietern
daruber hinaus.

Zu beachten ist grundsatzlich die Aufgabe des Altstandortes mit bisher 6.200 m?2
Verkaufsflache einschlie3lich etwa 900 m2 Vk fur Mobelzusatzsortimente. Neben der
deutlichen Erhéhung der sortimentsbezogenen Kaufkraftbindung in Oelde von bisher (sehr
geringen) ca. 49,5 % auf kinftig etwa 60 % reduziert sich die jeweilige Eigenbindung
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aufgrund der Abschdpfung durch das Vorhaben Zurbriiggen im weiteren Einzugsbereich nur
moderat und betrifft lediglich einen engen, kaum zentrenrelevanten Ausschnitt aus der
Gesamtnachfrage, Beispiel Beckum (Marktzone 3): die Absenkung der lokalen
Kaufkraftbindung fur Einrichtungsbedarf kann bei ca. -3 % liegen, betragt aber bezogen auf
den gesamten Einzelhandel nur etwa -0,3 % (s.d., Ubersicht 17, S. 63).

Unter der Voraussetzung einer i.W. abgestimmten tragfahigen Begrenzung der
Randsortimente werden auch hier keine durchgreifenden Gefahrdungen der Innenstadtlagen
gesehen. Die projektinduzierte Umschichtung fur diese Sortimente durfte selbst in Oelde nur
wenig mehr als -5 % erreichen.

Das Vorhaben tritt insbesondere in den Wettbewerb zu vollsortierten und im mittleren
Marktbereich operierenden Anbietern. Dort kénnen im Einzelfall signifikante Umver-
teilungsquoten von tber 10 % erreicht werden. Dieses trifft ggf. auch fir Teilsortimente wie
z.B. Gartenmobel zu, durch die Anbieter in innerstddtischen Randlagen betroffen sein
kénnen. Die Gutachter betonen, dass dieses jedoch fir Attraktivitat, Funktionsfahigkeit und
Frequentierung der Innenstadt Oelde und der Ortszentren der Kommunen im Einzugsbereich
keine Rolle spielen wird.

e In ca. 800 m Entfernung an der L 793 Richtung Innenstadt wird zur Zeit das Vorhaben
JAuepark® geplant (s.0., FN 1). Eine mégliche Agglomerationswirkung der Vorhaben
JAuepark“, das mit Verbrauchermarkt und Discounter v.a. auf periodischen Bedarf
ausgerichtet ist, und ,Mobelhaus Zurbriiggen“ ist daher ebenfalls geprift worden. Im
Ergebnis werden aufgrund Lage, vollig unterschiedlicher Einkaufsbedirfnisse und -zyklen
der Kunden beziglich Verbrauchermarkt oder Mdébelhandel nur geringe Angebotsuber-
schneidungen gesehen. Beide Vorhaben werden gemeinsam fir vertretbar gehalten (s.d.,
Kap. 3.8 und bisherige landesplanerische Abstimmung mit der Bezirksregierung Minster).

Im Ergebnis stellt die Stadt Oelde auf Grundlage des gesa-Gutachtens fest, dass das Vorhaben
der Fa. Zurbriiggen grundsatzlich unter Beachtung der stadtebaulichen und landesplanerischen
Rahmenbedingungen - die erforderliche Detailabstimmung v.a. Uber Randsortimente
vorausgesetzt - in Oelde und im weiteren Einzugsbereich zu keinen durchgreifenden negativen
Auswirkungen fuihren dirfte und damit insgesamt vertretbar ist. Auf die jeweiligen ausfuhrlichen
Aussagen im Gutachten mit Zusammenfassung in Kapitel 4 (S. 67ff) wird verwiesen.

Die Frage der Vertretbarkeit der o.g., relativ geringen und sehr sortimentsspezifischen
Auswirkungen auf Innenstadt und Nachbarkommunen ist zudem vor dem Hintergrund der
obergerichtlichen Rechtsprechung zu bewerten. Bei Beurteilung der Frage, welche Gréf3en-
ordnung Kaufkraftabflisse erreichen missen, um als gewichtige Auswirkungen angesehen
werden zu kdnnen, reicht die Bandbreite nach einer der Stadt Oelde im Rahmen des Projektes
JAuepark® vorliegenden fachjuristischen Prifung zum gemeindenachbarlichen Abstim-
mungsgebot durch die Kanzlei Lenz und Johlen, KdIn (Juli 2003), von etwa 10 % bis 10-20 %,
im Einzelfall sogar bis zu 30 %.

Nach dem Beschluss des OVG Koblenz vom 08.01.1999 (NVwZ 1999, 435) ist es grundséatzlich
gerechtfertigt, bei der Bewertung der Umsatzverteilung den Innenstadteinzelhandel insgesamt
zu betrachten und auf einzelne Branchen lediglich dann abzustellen, wenn es sich dabei um die
den Charakter der Innenstadt mafgeblich mit bestimmenden Betriebe handelt und die
Umsatzverteilung bei diesen ein Ausmal} erreicht, das einen weitgehenden Wegfall dieser Art
der Einzelhandelsgeschafte in der Innenstadt beflrchten lasst.

Auch vor diesem Hintergrund werden das Vorhaben und die Ergebnisse des gesa-Gutachtens
insgesamt als vertretbar bewertet.

4. Landesplanerische Abstimmung und Standortdiskussion

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung



Bauleitplanung der Stadt Oelde, 5. Anderung des FNP 8

Der geplante Standort ,Mdbelhaus Zurbriiggen“ liegt gemanr FNP in Randlage des Siedlungs-
schwerpunktes Oelde. Der gesamte Bereich des Gewerbegebietes ,Am Sudbergweg /
Neubau K 30" liegt innerhalb der im GEP, Teilabschnitt Minsterland, dargestellten Gewerbe-
und Industrieansiedlungsbereiche des Mittelzentrums Oelde.

Das geplante Sondergebiet fur grof3flachigen Mdobeleinzelhandel kann in diesem Rahmen
angesiedelt werden, ist aber aufgrund der Grol3e als Sonderfall im Sinne des § 24(3) LEPro in
Verbindung mit Nr. 2.3, Nr. 3.1.1.3 und Nr. 3.1.2.3 des Einzelhandelserlasses NRW zu prufen
und auf die Rahmenbedingungen v.a. auch hinsichtlich der Randsortimente abzustimmen. Ende
2003 und im Januar 2004 wurden Vorgesprache mit der Bezirksregierung Munster, mit IHK
Munster, Handwerkskammer und mit den Investoren Uber landesplanerisch ggf.
zustimmungsfahige Verkaufsflaichen, Uber sinnvolle Begrenzungen der Randsortimente etc.
gefuhrt. Im Grundsatz wurde zunéchst festgestellt, dass ein Mdbelmarkt in der vorliegenden
GroRenordnung i.\W. zur Versorgung des sudostlichen Bereichs des Regierungsbezirkes
Minster allgemein mdglich ist.

Die Gesamtgr6ie mit 20.000 m2 Verkaufsflache und die 0.g. Begrenzung zentrenrelevanter
Randsortimente wird - nach MalRgabe der vorlaufigen landesplanerischen Anpassungser-
klarung (Schreiben der Bezirksregierung Miinster vom 12.07.2004%) - bereits in der 5. FNP-
Anderung in Anlehnung an § 5(2) Nr. 1 BauGB aufgenommen. Ziel ist die Darstellung als
maximal zulassiger Planungsrahmen gemal der Aufgabenstellung im FNP als vorbereitender
Bauleitplanung und die Schaffung einer nachvollziehbaren Beurteilungsgrundlage im weiteren
Plan- und Genehmigungsverfahren. Im Bebauungsplan Nr. 97 wurden zudem weitere aus den
Gesprachen resultierende detaillierte Festsetzungen Uber GroéRen- und Sortimentsstruktur
aufgenommen, die im Zuge der landesplanerischen und interkommunalen Prifung im
Bebauungsplan Nr. 97 im Detail abgestimmt werden (siehe Kapitel 9 und Bebauungsplan Nr.
97).

Erortert wurde auch die mdogliche Agglomerationswirkung der Vorhaben ,Auepark’ und
LZurbriggen® (s.0., FN 1 und Kapitel 3.1). Diese Frage hat in den nahezu parallel gefiihrten
Gespréachen Uber beide Vorhaben eine erhebliche Rolle gespielt und wurde im (Zwischen-)Er-
gebnis in der besprochenen jeweiligen GesamtgréRe und in der Grol3e der Randsortimente flr
beide Vorhaben bertcksichtigt.

4.2 Standortdiskussion in Oelde

Der geplante Standort fir das ,MoObelhaus Zurbriggen“ liegt innerhalb des groRR3flachigen
Gewerbegebietes der Stadt Oelde, aber am Rande des Siedlungsschwerpunktes und auf3er-
halb des GEP-Wohnsiedlungsbereiches. Die Entfernung zur 1a-Geschéftslage in der Stadtmitte
betragt tber K 30n und L 793 etwa 2 km. Die Entfernung ist allerdings aufgrund der guten
Anbindung Uber die HaupterschlieBungsachse L 793 durch Kfz und OPNV gut zu bewaltigen,
das Gebiet wird langfristig bei einem weiteren Ausbau der K 30n und des Gewerbegebietes der
Kernstadt noch besser zugeordnet. Der Standort ist jedoch im raumordnerischen Sinne mit Blick
auf die Innenstadt nicht ideal.

Der heutige Standort des Mdobelhauses im Gewerbegebiet ,Zum Sundern“ ist aufgrund der
umgebenden Nutzungen und Bestandssituation nicht ausbaufahig und wéare auch angesichts
der ruckwartigen, verkehrlich mafig erschlossenen Lage stadtebaulich und wirtschaftlich nicht
zu beflirworten.

Bendtigt wird fur derartige Vorhaben eine Grundstiicksflache von mindestens 2-2,5 ha netto,
eine dreigeschossige Bebauung bereits vorausgesetzt. Die stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen in der Kernstadt sind seit langer Zeit Gegenstand intensiver Diskussionen in Rat

® Die landesplanerische Anpassungserklarung erfolgte im weiteren Verfahren mit Schreiben vom 10.09.2004.
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und Verwaltung. Die kleinstadtischen und -strukturierten Rahmenbedingungen in Oelde sind
bekannt und missen hier nicht weiter erlautert werden. Die bereits im Zusammenhang mit dem
Einkaufszentrum ,Auepark” intensiv erorterte Standortfrage mit unvergleichbar hoherer
Relevanz fur die Innenstadt hat gezeigt, dass derartige Flachen nicht innerhalb des Siedlungs-
bestandes zur Verfiigung stehen (siehe 4. FNP-Anderung und Bebauungsplans Nr. 97 mit
ausfuhrlicher Standortdiskussion). Zudem spielt die Frage der ErschlieBung und der
uberdrtlichen Anbindung im Falle eines Mdbel-/Einrichtungshauses eine besondere Rolle. Eine
derartige, aufgrund des Sortimentes auf grof3flachige Prasentationsflachen angewiesene
Nutzung wird in dieser Dimension in Oelde als letztlich unvertraglich in der Stadtmitte eingestuft.

Im Ergebnis verbleiben fur ein Projekt mit dem vorliegenden Anforderungsprofil nur Standorte in
der Randlage der Kernstadt Oelde und in den Gewerbegebieten im Norden oder Sudwesten.
Mit Blick auf verfiigbare Grundstiicke, Erschlieung, Verkehrsproblematik im Bereich der L 793
[ Bahnunterfihrung und Uberdrtliche Anbindung hat sich die Stadt Oelde daher fir einen
Standort im neuen Gewerbegebiet an der K 30n und fur den Verkauf einer entsprechenden
stadtischen Flache entschieden.

5. Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Das gesamte Gewerbegebiet ist im Bebauungsplan Nr. 77 als nutzungsbeschréanktes
Gewerbegebiet (Immissionsschutz durch Gliederung nach Abstandsliste NRW gegeniber
Wohnnutzungen) festgesetzt worden. MalRgeblich sind die grof3flachigen Wohngebiete im
Osten mit einem Abstand von minimal etwa 200-250 m zum Plangebiet dieser 5. FNP-Anderung
sowie weitere Wohnnutzungen im Siden und Westen im Aul3enbereich beidseits der alten
Trasse der K 30 gewesen.

Das Vorhaben ,grof3flachiger Mobeleinzelhandel” ist nicht mit emissionstrachtigen
Produktionsprozessen, ggf. auch im Nachtbetrieb, verbunden. Wesentliche Aspekte sind
dagegen Kundenverkehre und Stellplatzanlagen sowie Lkw-Anlieferung, die allerdings auch
schallabschirmend im riickwértigen, nord-nordwestlichen Bereich angeordnet werden kann. Aus
heutiger Sicht werden angesichts der Rahmenbedingungen, der unmittelbaren Anbindung an
die K 30n und der Lage der nachstgelegenen Wohnhauser im Suden beidseits der alten K 30
keine besonderen Probleme erwartet, die eine weitergehende Prufung auf Ebene der FNP-
Anderung erfordern.

Die Problematik der Abgasemissionen wird nach bisherigen Erfahrungen angesichts der
gunstigen Lage mit benachbarten Freiflachen und gréRerem Abstand zu Wohnnutzungen so
eingeschétzt, dass die zusatzlichen Belastungen in umfeldvertraglichen Dimensionen bleiben.

Im Osten wird das Plangebiet durch eine 110 kV-Bahnstromleitung Uberquert, von der im
konkreten Bebauungsplan fir Hochbauten im Regelfall ein Schutzabstand von 30 m bis zur
Mittelachse der einzuhalten ist (= Schutzstreifen im Sinne des Versorgungstragers bzgl.
Unterhalt etc.). Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1(5)
BauGB ist zu 110 kV-Hochspannungsleitungen gemafl Abstandserlass NRW, Anhang 3, ein
Schutzabstand von 10 m senkrecht zur Trassenachse als Vorsorgeabstand einzuhalten, so
dass im Grundsatz die Fragestellung gelost werden kann und ebenfalls auf Ebene der FNP-
Anderung eine weitergehende Priifung nicht fur erforderlich gehalten wird.

6. UVP-Prifung

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplans ist nach der fir das Planverfahren B-Plan Nr.
97 zunachst mafigeblichen Rechtslage bis Sommer 2004 zu prifen, ob dieser zum Kreis der
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UVP-pflichtigen Bebauungspldne gehodrt oder ob — quasi als Vorstufe — zumindest eine
Vorprifung im Einzelfall fur die Planung erforderlich ist.

Nach 88 la, 2a BauGB und nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz ist fur grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe im Sinne des § 11(3) BauNVO bei einer Geschossflache von mehr als 5.000
mz2 im bisherigen AuRenbereich eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich (s.d., Anlage 1,
Nr. 18.6). Wird nach Nr. 18.8 allerdings ,in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt,
geandert oder ergdnzt* - wie hier, da bereits von einer allgemeinen Bebaubarkeit geman
Bebauungsplan Nr. 77 auszugehen ist -, ist bei Uberschreiten der Grenzwerte zunéchst eine
allgemeine UVP-Vorprifung des Einzelfalls erforderlich, auf deren Basis ggf. Uber eine
weitergehende UVP zu entscheiden ist.

Fir das gesamte Gewerbegebiet wurde bereits zum Bebauungsplan Nr. 77 ein Umwelt-
bericht erstellt, der als Teil Il der damaligen Begriindung beigefligt worden ist und auf den
hiermit ausdrticklich Bezug genommen wird. Im Ergebnis wurden als wesentliche Auswirkungen
durch die Neuplanung der K 30n und durch die Gewerbegebiete mit einer Grbéf3e von
zusammen uber 60 ha brutto ermittelt:

e umfangreiche Versiegelung der Bdden,
¢ umfangreiche Inanspruchnahme sieldungsnaher Freirdume,
o verstarkte Zerschneidung der Landschaft und Isolierung von Waldflachen.

Diese in der GroRenordnung erheblichen Auswirkungen werden durch umfangreiche
Maflinahmen gemal Bebauungsplan Nr. 77 gemindert oder bereits zu einem grof3en Teil
ausgeglichen sowie durch zusatzliche externe Ausgleichsmallnahmen im Stadtgebiet zu
Gunsten von Natur und Landschatft in der Gesamtbilanz kompensiert.

Die aktuelle Nutzungsanderung einer Teilflache von etwa 4,5 - 5 ha mit nur relativ geringer
Flachenverschiebung fuhrt nach den vorliegenden Ergebnissen und nach den bisherigen
umweltrelevanten Stellungnahmen der Fachbehdrden zu keiner Verschéarfung der 2002
ermittelten Sachverhalte. Die UVP-Vorprifung zum Bebauungsplan wird aufgrund der
Bedeutung des Vorhabens und zur Vervollstandigung des Abwagungsmaterials im FNP-
Verfahren als Anlage A.1 zum Erlauterungsbericht beigefiigt.

Im weiteren Planverfahren gemald 8 3(2) BauGB im Sommer 2004 haben sich lber die o.g.
Inhalte der UVP-Vorprufung und uber die bisherige Erdrterung im Verfahren hinaus keine
sonstigen Informationen oder Hinweise auf besondere umweltrelevante Fragestellungen oder
Probleme ergeben, die eine weitergehende Prufung erfordern.

7. Naturschutz und Landschaftspflege

Das Vorhaben und damit auch die FNP-Anderung bereiten aufgrund der ProjektgroRe erheb-
liche Eingriffe in die heutige Nutzung und somit auch in Natur und Landschaft vor. Nach den 88
1, 1a BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft nach den Grundsatzen der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zu prifen, einzubeziehen sind nach § 1a(3) S. 4 BauGB
jedoch auch bestehende Baurechte. In der Abwagung ist tber die planerischen Konsequenzen
und Inhalte zu entscheiden. Mit Blick auf den konkreten Bebauungsplan Nr. 97 im
Parallelverfahren gemafl? 8 8(3) BauGB wahlt die Stadt folgende Verfahrensweise auf Ebene
der 5. FNP-Anderung:

a) Das Plangebiet wurde bis zu den ErschlieBungsmalinahmen fiir Gewerbegebiet und K 30n
Uberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflache sowie in einem kleineren Bereich im
Siudosten als Grinland genutzt. Der im Norden angrenzende Laubmischwald ist im



Bauleitplanung der Stadt Oelde, 5. Anderung des FNP 11

Bebauungsplan Nr. 77 als Wald festgesetzt worden und soll durch die Anderung nicht
Uberplant werden.

b) Standort und Flachendarstellung resultieren aus o.g. Zielen und Rahmenbedingungen in

c)

Oelde. Nach Priifung der Rahmenbedingungen hélt die Stadt diese Uberbauung aufgrund
der stadtebaulichen Zielsetzungen und aus wirtschaftlichen und arbeitsmarktpolitischen
Grinden fur sinnvoll und gerechtfertigt und rdumt der Planung Vorrang vor einem
Eingriffsverzicht ein. Die Inanspruchnahme und Uberbauung der Flache wird im Sinne der §§
1, 1a BauGB als vertretbar und im Verhéltnis zu den bestehenden Baurechten nach dem
Bebauungsplan Nr. 77 nicht als nachteiliger fir Natur und Landschaft bewertet.

Landschaftsplanerische Erfordernisse werden im Bebauungsplan Nr. 97 parzellenscharf
geprift. Die griinordnerischen Ziele gemafl Bebauungsplan Nr. 77 sollen im Grundsatz durch
die Uberplanung beibehalten werden. Im Bebauungsplan Nr. 97 werden die nérdliche Wald-
randzone und die gebotene Ortsrandeingriinung im Osten als offentliche Grinstreifen
festgesetzt. Die parzellenscharfe Abgrenzung ist dort zu klaren. Im Zuge der FNP-Anderung
erfolgen deshalb sowie aufgrund der bisherigen generalisierten Darstellung des
Gewerbegebietes und der relativ geringen Breite keine weiteren zeichnerischen
Darstellungen.

d) Bei Plandnderungen ist im Sinne des § 1a(3) Satz 4 BauGB auch zu untersuchen, ob

a)

Eingriffe bisher baurechtlich zulassig waren und inwieweit zusatzliche Eingriffe durch die
Anderung planungsrechtlich erméglicht werden. Im Ergebnis ist dann abw&gend zu
entscheiden, ob ggf. Ausgleichsmallnahmen im Sinne der gesetzlichen Regelungen
notwendig sind und erfolgen sollen.

Im bisherigen FNP und im Bebauungsplan Nr. 77 ist der Planbereich ganz bzw. weitgehend
als gewerbliche Bauflaiche bzw. als Gewerbegebiet festgesetzt worden. Hierfir bestehen
bisher somit weitgehende Baurechte. Die vorliegende Anderung des FNP und die
Uberplanung durch den B-Plan Nr. 97 bereiten nunmehr eine gewerbliche
Nutzungsénderung mit im Ergebnis dhnlich hoher Gesamtversiegelung vor.

Fur die nach dem bisherigen FNP-Stand bzw. nach dem Bebauungsplan Nr. 77 zulassigen
Eingriffe sind bereits umfangreiche AusgleichsmaRnahmen vorgesehen worden. Im
Bebauungsplan Nr. 97 wird eine Flachenbilanz zwischen bisherigen Baurechten und dem
heutigen Sachstand durchgefihrt. Im Ergebnis fihrt die Neuordnung nur zu einer relativ
geringen Verschiebung. Die Stadt Oelde klart diese geringe Differenz und die Frage
erganzender AusgleichsmaRnahmen im Zuge des Bebauungsplans Nr. 97 (s.d.) und sieht
auf Ebene der 5. FNP-Anderung keinen weiteren Handlungsbedarf.

Sonstige Belange

Die technische ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kénnen
nach dem bisherigen Kenntnisstand an die fiur ahnliche gewerbliche Nutzungen bereits
dimensionierten Ver- und Entsorgungsanlagen im Gewerbegebiet angeschlossen werden.
Zur Frage der Strom-, Gas- oder Telefonversorgung wird auf den Bebauungsplan Nr. 77
verwiesen. Eine besondere Problematik wird durch die Nutzungsanderung - soweit bisher
bekannt - nicht verursacht. Nach heutigem Stand sind auf Ebene der FNP-Anderung keine
weiteren Aussagen oder Darstellungen erforderlich.

Léschwasser kann Uber das Leitungssystem des neu erschlossenen Gewerbegebietes mit
bis zu 96 m3h bereit gestellt werden. Weitere Léschwassermengen konnen nicht tber
Regenrickhaltebecken (Trockenbecken) und Uber offentliche Vorfluter gedeckt werden.
Zusétzlich bendtigte Loschwassermengen sind auf dem Grundsttick zu bevorraten.

Fur das Gesamtgebiet ist eine zentrale Niederschlagswasserruckhaltung tUber Regen-
rickhaltebecken vorgesehen worden. Die Uberplanung fihrt hier voraussichtlich zu geringen
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Gebietserweiterungen fir zusatzliche Stellplatzoptionen im Bereich des Schutzstreifens der
110 kV-Leitung. Die Auswirkungen der Flachendifferenzen sind durch die Verwendung von
versickerungsfahigen Oberflachenmaterialien, z.B. bei den Einstellplatzen, zu kompensieren.

b) Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im weiteren Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich
wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf
die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmaélern. Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder
erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle
Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des
Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der Stadt oder dem Amt fiir Boden-
denkmalpflege anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverdndertem
Zustand zu erhalten.

¢) Im Plangebiet sind keine Altlasten und altlastenverdachtige Flachen im Kataster des Kreises
eingetragen. Unabhangig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenordnungsgesetz vom
09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen
Bodenveranderungen  unverziglich  der  zustandigen  Behorde  (hier: Untere
Bodenschutzbehdrde oder Stadt Oelde) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der
Durchfiihrung von Baumalnamen, Baugrunduntersuchungen o0.4. Eingriffen in den Boden
und den Untergrund getroffen werden.

d) Im Zuge des Bebauungsplan-Verfahrens Nr. 77 wurden der Stadt von der DB Energie
Schutzabstédnde und Vorgaben zur 110 kV-Bahnstromleitung im Osten mitgeteilt. Die
Baugrenzen mussen einen Schutzabstand von 30 m zur Mittelachse einhalten, weitere
Hinweise auf Wuchshdéhen von Gehdlzen, Betretungsrechte etc. sind im konkreten
Bebauungsplanverfahren zu geben.

9. Hinweise zur Abwéagung und zum Planverfahren

Auf die Beratungsunterlagen des Rates der Stadt Oelde und seiner Fachausschiisse, auf deren
Grundlage die Einleitung der Bauleitplanverfahren beschlossen wurde, wird ergdnzend Bezug
genommen. Ausdricklich wird auf das in der Anlage beigefligte Gutachten der gesa GmbH
verwiesen, das eine zentrale Abwagungsgrundlagen fir die Entscheidungen der Stadt Oelde
Uber das Projekt ,M6belhaus Zurbriiggen* bildet.

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gemaf 8 3(1) BauGB erfolgte durch eine Blrgerversammlung
am 24.03.2004, im Anschluss konnten weitere Informationen eingeholt und schriftliche
Stellungnahmen abgegeben werden. Vorgetragene Bedenken bzw. Probleme der Nachbarn
bezogen sich jedoch nicht auf das vorliegende Projekt, sondern auf die durch die Planung des
Gewerbegebietes veranderte Verkehrsfiihrung im weiteren Umfeld und auf Schleichverkehre
Uber das alte Strafl3ennetz, die die Stadt durch verkehrsregelnde MalRnahmen I6sen will.

Die Beteiligung der Nachbarkommunen und der Trager offentlicher Belange gemaR 88 2(2) und
4(1) BauGB wurde ebenfalls im Frahjahr 2004 durchgefiihrt. Die Kritik einiger Nachbar-
kommunen sowie von IHK OWL, Bielefeld, und Einzelhandelsverband OWL richtet sich
teilweise gegen einzelne Aussagen des gesa-Gutachtens und gegen die GesamtgréfRe ober-
halb von 15.000 m2? VK, welche als vertretbar angesehen wird. Insbesondere wurde jedoch
gefordert, die GréRenordnung der Randsortimente zu reduzieren.

Hierzu hat die gesa GmbH als Gutachterblro zunéchst eine Stellungnahme als Grundlage fir
die Beratungen der Fachausschiisse im Mai 2004 vorgelegt. Nach einer vom Gutachter
vorgeschlagenen teilweisen Reduzierung der Randsortimente im Bebauungsplan Nr. 97 wurde
im Ergebnis die Kritik in wesentlichen Punkten zuriickgewiesen. Auf die Abwagungsunterlagen
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der Fachausschiisse vom 24.05.2004 und 10.05.2004 wird ausdricklich verwiesen (siehe
Verwaltungsvorlage Nr. B 2004/610/0252 und Sitzungsprotokolle).

Aufgrund des sehr engen zeitlichen Spielraumes der Stadt musste auf dieser Basis die
Offenlage gemal § 3(2) BauGB umgehend eingeleitet werden, die Beteiligten wurden Uber die
bisherige Prifung der Anregungen informiert - auch als Diskussionsgrundlage fir die weitere
landesplanerische Abstimmung.

Da die Bezirksplanungsbehorde im Rahmen des Verfahrens zur Anpassung der Bauleitplane an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung nach § 20 LPIG auch die Auswirkungen der
Planung auf Zentrenstruktur und Belange der Nachbargemeinden zu prifen hat, hat parallel zur
Entwurfsoffenlage gemafl 8 3(2) BauGB am 24.06.2004 im Rathaus der Stadt Oelde ein
Erdrterungsgesprach mit den Beteiligten stattgefunden. Gegen die geplante Verlagerung und
Erweiterung des Mdbeleinrichtungshauses ,Zurbriiggen“ wurden seitens der Teilnehmer keine
grundsatzlichen Bedenken vorgebracht. Die Teilnehmer brachten jedoch nochmals ihre Sorge
hinsichtlich der geplanten GréRenordnung und der vorgeschlagenen textlichen Festsetzungen
der Randsortimente im Bebauungsplan zum Ausdruck.

In den folgenden Abstimmungsgesprachen zwischen Stadt Oelde, IHK Nord Westfalen,
Bezirksregierung Minster und Investor sind in diesem Rahmen konsensfahige Vorschlage fir
die textlichen Festsetzungen zur Regelung der Randsortimente im Bebauungsplan und auch
bereits in der 5. FNP-Anderung erstellt worden. Die fiir die Bauleitplanverfahren erforderliche
landesplanerische Anpassung nach 8 20 LPIG ist durch die Bezirksplanungsbehérde mit
Schreiben vom 12.07.2004 als vorlaufige Anpassung mit Auflagen erteilt worden. Die Auflagen
erforderten eine Anderung insbesondere der Regelungen uUber Randsortimente im
Flachennutzungsplan und im Bebauungsplan. Die entsprechende landesplanerische
Anpassungserklarung erfolgte im weiteren Verfahren mit Schreiben vom 10.09.2004.

Nach § 3(3) BauGB sind die Entwiirfe der Bauleitplane erneut auszulegen, wenn nach der
offentlichen Auslegung geméaR § 3(2) BauGB Anderungen oder Erganzungen erfolgen. Werden
durch die Anderung oder Erganzung des Entwurfs eines Bauleitplans die Grundziige der
Planung nicht bertihrt, kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden.
In Abstimmung mit der Bezirksregierung wurde im vorliegenden Fall angesichts der i.W.
erganzenden Einschrankungen der Randsortimente das vereinfachte Verfahren angewandt.
Hierbei wurde der Kreis der zu beteiligenden Trager offentlicher Belange und Kommunen auf
diejenigen beschrankt, die von der Anderung beruhrt sein konnten. Zudem wurde bestimmit,
dass Anregungen nur zu den geénderten oder ergadnzten Aussagen - hier zur zusatzlichen
textlichen Begrenzung der Randsortimente bereits in der 5. FNP-Anderung - vorgebracht
werden koénnen.

Die bereits in der erfolgten Offenlage nach § 3(2) BauGB eingegangenen Stellungnahmen
wurden abschlieend zusammen mit den Stellungnahmen zur erganzenden Offenlage geman
§ 3(3) BauGB geprift und abgewogen. Die Kritik v.a. einiger Nachbarkommunen an der Grdol3e
des Vorhabens bzw. am Umfang der zuldssigen Randsortimente wurde erneuert bzw.
beibehalten. Nach intensiver Prifung unter Einbeziehung des Einzelhandelsgutachters schlief3t
die Stadt Oelde jedoch das Verfahren in der vorgelegten Form unter Anwendung der
Uberleitungsvorschriften gemar § 233(1) und § 244(2) BauGB n.F. ab.

Zusammenfassend stuft die Stadt Oelde Projektumfang und Standort unter den gegebenen
Rahmenbedingungen weiterhin als richtig ein und bewertet das Vorhaben v.a. auch nach der
landesplanerischen Detailabstimmung Uber Randsortimente grundsatzlich als vertretbar. Auf die
Beratungsunterlagen des Rates und seiner Fachausschiisse wird erganzend verwiesen.
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Oelde, im November 2004

In Zusammenarbeit mit der Verwaltung:

Bdro fur Stadtplanung und Kommunalberatung
- R. Nagelmann und D. Tischmann -
Berliner StralRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
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