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0. Allgemeine Zusammenfassung des Umweltberichtes

Der Umweltbericht gemaf 88 2, 2a BauGB beschreibt und bewertet die Umwelt und die
Umweltauswirkungen der Projektplanung ,Auepark”. Der Bericht soll die Offentlichkeit
hieriber informieren und den betroffenen Blrgern eine Beurteilung ermdéglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen des Vorhabens betroffen sein
konnen. Dartber hinaus dient er der Stadt Oelde als ausfihrliche Grundlage fir die
Prifung der Umweltbelange nach dem BauGB.

Dieser Umweltbericht ist mit seinen zentralen Aussagen in der Planungsphase im Jahr
2004 auf Basis der vorliegenden Informationen und der umfangreichen Fachgutachten zur
Offenlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 93 erstellt worden. Angesichts
der Umplanung der ErschlieBung und der damit verbundenen Reduzierung des
Konfliktpotenziales im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens treffen somit einige
Aussagen v.a. zum Thema Larmschutz heute nicht mehr zu. Mit dem BauGB 2004
wurden zudem einige zusatzlich erforderliche Angaben z.B. bezlglich des sog.
.Monitoring“ eingefuhrt. Aus diesen Griinden wird der Umweltbericht nunmehr im Rahmen
des ergdnzenden Verfahrens geman § 214(4) BauGB iberarbeitet und neu gegliedert.

In Kapitel 2 wird das geplante Vorhaben beschrieben, z.T. werden Querverweise auf die
jeweiligen Aussagen in der Begrindung zum Bebauungsplan zur Vermeidung von
Wiederholungen gegeben. Die erstellten Fachgutachten sind als Anlage zur Begrin-
dung mit Umweltbericht beigefugt, auf diese Gutachten wird ergdnzend verwiesen.

Geplant wurde die Errichtung eines Einzelhandelszentrums mit Verbrauchermarkt,
Getréanke- und Elektromarkt sowie Discounter. Das Plangebiet liegt mit einer Grofl3e von
insgesamt etwa 3,2 ha im Siden der Kernstadt Oelde zwischen L 793 In der Geist und
der ortlichen HaupterschlieBungsstraRe Westring. Im Umfeld grenzen Wohn- und
Gewerbegebiete, aber auch Wohnnutzungen im Auf3enbereich, ein Laubwaldbestand und
das Gartenschaugelande (4-Jahreszeiten-Park) an.

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilfliche im friheren Bebauungsplan (B-Plan)
Nr. 40, die mit Ausnahme des Waldbestandes im Nordwesten seit den 1980er Jahren
bereits als gegliedertes Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO festgesetzt worden ist.
Allerdings wurde bis 2003 nur eine Teilflache gewerblich beansprucht, die Ubrigen
Flachen bis zur Tankstelle im Stden wurden i.W. noch landwirtschaftlich genutzt.

Die aus Umweltsicht vorrangige Problematik im Plangebiet betrifft das Einfligen des
Vorhabens in die Umgebung mit Wohnnutzungen hinsichtlich

o Grolie,

e Erschlielung und

e insbesondere beziglich der L&rmemissionen und der sonstigen Emissionen.

Diese Fragen werden in Kapitel 2.1.1 (Schutzgut Mensch) des Umweltberichtes
ausfuhrlich behandelt.

Die Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes und die hiermit verbundenen
Belange der Wohnnachbarschaft werden insbesondere durch das ErschlieBungs-
konzept berdhrt. Im Planverfahren 2004 waren daher umfangreiche Schallschutz-
malnahmen vorgesehen. Die Aktualisierung des Schallgutachtens aufgrund der im
Baugenehmigungsverfahren vorgenommenen Verlegung der ErschlieBung nach Stden
hat dagegen gezeigt, dass diese nicht mehr erforderlich werden und dass das Projekt
nunmehr mit deutlich geringeren Auswirkungen auf die Nachbarschaft errichtet und
betrieben werden kann. Die gutachterliche Prifung der Kfz-bedingten Luftschadstoffe hat
dargelegt, dass auch unter Berlicksichtigung der Vorbelastung kinftig die zur Bewertung
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zu Grunde gelegten Immissionswerte der TA Luft bzw. Immissionsgrenzwerte der 22.
BImSchV eingehalten werden.

Angemerkt sei allerdings auch, dass sich unter diesem Aspekt zeigt, dass ein Innenstadt-
Standort, der ggf. verkehrlich schwer zu erschlief3en ist, durchaus zu erheblichen Immissi-
onsproblemen fir Wohnen in der Nachbarschaft fuhren kann.

Wertvolle Biotope waren bzw. sind durch die Projektplanung nicht direkt betroffen
(frihere Flachennutzung: Grinland/Weiden, einzelne Gehdlzstrukturen). Der Laub-
waldbestand im Norden wird randlich berthrt, erfahrt aber keine wesentlich andere
Beeintrachtigung als nach dem Bebauungsplan Nr. 40 bereits mdglich war.

Die Belange von Natur und Landschaft sind im vorliegenden Fall angesichts der
Rahmenbedingungen und der Lage im Siedlungszusammenhang als nachgeordnet zu
bewerten. Aufgrund der bereits zuvor bestehenden Baurechte stellt die Stadt Oelde auch
fest, dass eine weitgehende Uberbauung schon vor dem Projekt ,Auepark® zulassig war
und dass gemall 8§ 1a(3) Satz 4 BauGB hier kein zusatzlicher Eingriff in Natur und
Landschaft erstmals vorbereitet worden ist. Ausgleichsmaflinahmen wurden hierfur in der
bauleitplanerischen Prifung im Jahr 2004 nicht mehr fur erforderlich gehalten. Dagegen
betraf der Ausbau des Kreisverkehrs die erstmalige Zulassung eines straf3enbaulichen
Vorhabens, fiir das ein vollstéandiger Ausgleich geleistet worden ist.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass sich - wie im Umweltbericht fur die einzelnen
Schutzguter dargelegt - nach heutigem Kenntnisstand somit insgesamt keine
verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des UVP-Gesetzes
ergeben. Die wesentlichen Aussagen der Umweltpriifung aus 2004 werden auch durch
die ersten Betriebserfahrungen seit Eroffnung des ,Aueparks® Ende 2005 bestatigt. Die
Fachbehorden haben bzgl. Immissions- und Umweltschutz bereits im Planverfahren im
Jahr 2004 weitgehend zugestimmt. Auch im Baugenehmigungsverfahren sind keine
Sachverhalte vorgetragen worden, die ein neue oder abweichende Bewertung erfordern.
Das immissionsschutzrelevante Konfliktpotenzial hat sich durch die Plananderung deutlich
reduziert.

Die Auswertung der vorliegenden Gutachten und die durchgefuhrte Prifung ergeben
keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch
Wabhl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.
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1. Einleitung
1.1 Vorbemerkung

Der Umweltbericht gemal’ 88 2, 2a BauGB beschreibt und bewertet die Umwelt und die
Umweltauswirkungen der Projektplanung ,Auepark”. Der Bericht soll die Offentlichkeit
hierliber informieren und v.a. auch den betroffenen Blirgern eine Beurteilung ermdglichen,
ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen des Vorhabens betroffen
sein kénnen. Darliber hinaus dient er der Stadt Oelde in der Abwagung als ausfihrliche
Grundlage fur die Prifung der Umweltbelange nach dem BauGB.

a) Ausgangslage: Umweltprifung im Planverfahren 2003/2004

Nach der Rechtslage des BauGB im Jahr 2003/2004 war im damaligen Planverfahren
zunachst zu prufen, ob der Bebauungsplan Nr. 93 zum Kreis der UVP-pflichtigen Bebau-
ungsplane gehort oder ob — quasi als Vorstufe — zumindest eine Vorprifung im Einzelfall
fur die Planung erforderlich ist.

Nach 88 la, 2a BauGB a.F. und nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz war fur grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11(3) BauNVO bei einer Geschossflache von mehr
als 5.000 m2 im bisherigen Aul3enbereich eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich
(s.d., Anlage 1, Nr. 18.6). Wird nach Nr. 18.8 allerdings - wie hier - ,in sonstigen
Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt* (da hier bereits von einer
allgemeinen Bebaubarkeit gemafld dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 40 auszugehen
war), war bei Uberschreiten der Grenzwerte zunachst eine allgemeine UVP-Vorpriifung
des Einzelfalls erforderlich, auf deren Basis ggf. Uber eine weitergehende UVP zu
entscheiden war.

Da jedoch durch einen SB-Betrieb mit dieser Grol3e und mit erheblichem Verkehrsauf-
kommen Konfliktfelder wie v.a. Immissionsschutzbelange berthrt werden und Fach-
gutachten erforderlich sind, hat die Stadt Oelde bereits damals eine UVP durchgefiuhrt, da
das Vorhaben im Sinne der damaligen Rechtslage UVP-Gesetz zunachst erhebliche
nachteilige Auswirkungen haben konnte.

Der vorliegende Umweltbericht ist mit seinen zentralen Aussagen in der Planungsphase
im Jahr 2004 auf Basis der vorliegenden Informationen und der umfangreichen
Fachgutachten zur Offenlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 93 erstellt
worden. Die Fachbehérden haben den Planaussagen im Verfahren weitestgehend
zugestimmt.

b) Fortschreibung der Umweltprifung im erganzenden Verfahren 2007

Angesichts der Umplanung der Erschliefung und der damit verbundenen Reduzierung
des Konfliktpotenziales im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens treffen einige
Aussagen v.a. zum Thema Larmschutz heute nicht mehr zu. Mit dem BauGB 2004 wurde
zudem die Umweltprifung als Regelverfahren eingefihrt. Erstmals wurde dartber hinaus
mit der Anlage zu 8 2(4) und § 2a BauGB eine Inhaltsangabe mit zusatzlich erforderlichen
Angaben z.B. beziiglich des sog. ,Monitoring“ vorgegeben. Allgemeinen erflllt der alte
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 93 nach wie vor wesentliche Anforderungen einer
Umweltprufung, der ab Mitte 2004 fiir Neuplanungen geltenden o.g. Vorgabe wird jedoch
nicht entsprochen, auch sind die Ubergangsfristen ausgelaufen.
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Aus diesen Grinden wird der Umweltbericht nunmehr im Rahmen des erganzenden
Verfahrens gemali § 214(4) BauGB fortgeschrieben und neu gegliedert.

Im Planverfahren Nr. 93 werden Projektbeschreibung, Schallgutachten, Verkehrs-
untersuchung, Ausgleichsregelung etc. in der Planbegriindung aus planungsrechtlicher
Sicht und abwagend diskutiert. Im Umweltbericht als Bestandteil der Begrindung
werden daher zur Vermeidung von Uberschneidungen an geeigneter Stelle Kurzaussagen
und Querverweise aufgenommen. Wiederholungen lassen sich jedoch nicht ganz
vermeiden, um v.a. dem Blrger eine mdglichst selbststandig nachvollziehbare
Bearbeitung zu bieten.

Die erstellten Fachgutachten sind als Anlage zur Begriindung mit Umweltbericht
beigefugt, auf diese Gutachten wird jeweils ausdriicklich bzgl. inhaltlicher Details Bezug
genommen.

1.2 Geltungsbereich, Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes Nr. 93 —
Kurzdarstellung

Das Plangebiet liegt mit einer Grol3e von insgesamt etwa 3,2 ha im Suden des Sied-
lungsschwerpunktes Oelde zwischen L 793 In der Geist und der ortlichen Haupt-
erschlielRungsstralle Westring.

Der Geltungsbereich betrifft eine Teilflache im alten Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 40
aus dem Jahre 1986. Das Gebiet zwischen der Wohnbebauung im Norden und dem
Knoten L 793/Westring im Suden war damals mit Ausnahme des Waldbestandes im Nord-
westen als teilweise gegliedertes Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt worden.
Im Norden grenzen im dort noch geltenden B-Plan Nr. 40 grof3flachige Wohngebiete mit
zunéachst tberwiegend zweigeschossiger Bebauung an. Im Stiden bzw. Stiidwesten folgen
nach der angrenzenden Westfalen-Tankstelle und der Brauerei Potts die weiteren
grof3flachigen Gewerbegebiete der Stadt Oelde. Im Westen bestehen zudem einzelne
Wohnhauser im AuR3enbereich. Im Osten grenzt das Geldnde der Landesgartenschau mit
dem Haupteingang Stid, Bushaltestelle etc. an.

Im Plangebiet wurden neben einer kleineren friiheren Hofstelle mit Wohnnutzung Teil-
flachen bis 2003 durch einen Kfz-Handler genutzt. Der Standort wurde jedoch wegen des
in dieser Branche stattfindenden Strukturwandels aufgegeben.

Die Ubrigen Flachen bis zur Tankstelle im Suden wurden bis zum Baubeginn des
~Aueparks” i.W. noch landwirtschaftlich als Griinland (Weide) und als Ackerflache genutzt.
Im mittleren Abschnitt befand sich eine markante Weide, die im Bebauungsplan Nr. 40
bereits - jedoch innerhalb der Baugrenzen - aufgenommen worden war. Nachfolgend ist
eine Ubersichtskarte Uber bis 2004 bestehende und uber angrenzende Nutzungen
beigeflgt.
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Nach umfangreicher Vorabstimmung mit der Stadt Oelde hat die LMP Grundstiicks GbR,
Oelde, im Jahr 2003 die ersten Projektentwurfe fir ein Fachmarktzentrum vorgelegt. Die
Stadt hat dem Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans im
Sinne des §12 BauGB (vB-Plan) und der entsprechenden 4. FNP-Anderung im
Parallelverfahren gemal 8§ 8(3) BauGB zugestimmt, um im Interesse der
Stadtentwicklung den fortschreitenden Kaufkraftschwund im Marktsegment Verbrau-
chermarkt an Oelde dauerhaft binden zu kénnen. Die genaue Abgrenzung des Plan-
gebietes, die weiteren Planungsziele, detaillierte Festsetzungen und der Verlauf der
landesplanerischen Abstimmung ergeben sich aus der Begrindung zum Bebauungsplan
(siehe dort, insbesondere Kapitel 1 und 3 mit Projektplanen). Das Planverfahren wurde
zunachst im Juni 2004 abgeschlossen.

Die LMP Grundsticks GbR hat den gesamten Bereich einschlie3lich Standort des
aufgegebenen Kfz-Handels erworben und ein Einzelhandelszentrum mit einer
Verkaufsflache (VK) von insgesamt 7.560 m2 VK und folgenden Geschéaftseinheiten
errichtet (Stand Baugenehmigung Mai 2005 und erganzendes Verfahren gemar § 214(4)
BauGB Mai 2007):

Verbrauchermarkt 4.500 m2 VK
zzgl. Getrdnkemarkt 500 m?2 VK
Lebensmittel-Discounter 1.000 m2 VK
Elektro-Fachmarkt 1.100 m2 VK
Konzessionare in der Mall und Bistro 460 m2 VK
= Gesamt VK 7.560 m2 VK

Die Erschliel3ung des Vorhabens erfolgt fir Pkw vorrangig durch den Anschluss an die L
793 im Osten. Lieferverkehr und der Pkw-Anschluss an die Wohngebiete im Norden des
Standortes werden im Westen Uber den Anschluss an den Westring und Uber die kurze
Verbindung an die L 793 und Richtung Autobahn (Lieferverkehr) abgewickelt.

Im Bebauungsplan Nr. 93 sind umfangreiche vorhabenbezogene Detailregelungen bzgl.
Art und Maf3 der baulichen Nutzung, zu Verkaufsflachen sowie zur ErschlieBung und zur
Eingrinung enthalten. Zu den weiteren Planinhalten und zu den stadtplanerischen
Rahmenbedingungen wird auf Teil I, Begriindung zur Bauleitplanung verwiesen.

Tabelle 1: Flachenbilanz - geplante Nutzungen gemaf vorh. Bebauungsplan Nr. 93

Geplante Teilflachen / Nutzungen GrbRe in ha*
Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel 2,75 ha

- geplanter Baukdrper ca. 1,40 ha

- Stellplatzanlage, Nebenanlagen etc. etwa 0,80 ha

- Rand-/Grinstreifen, Pflanzinseln etc. 0,55 ha
Verkehrsflachen L 793 mit Kreisverkehr 0,40 ha
Gesamtflache Plangebiet ca. 3,20 ha*

* Flachenbilanz auf Basis der B-Plankarte 1:1.000, Werte gerundet!
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1.3 Umweltschutzziele aus im Plangebiet relevanten Ubergeordneten
Fachgesetzen
und Fachplanungen

Im Zuge der Bauleitplanung sind die relevanten lUbergeordneten fachgesetzlichen und
fachplanerischen Anforderungen zu prifen. Die jeweiligen Rahmenvorgaben sind ent-
weder als striktes Recht zu beachten oder im Plangebiet aus nachvollziehbaren Grinden
ggf. in der Abwagung zu Uberwinden. Fur die Projektplanung waren bzw. sind aus
bauleitplanerischer Sicht im Plangebiet bzw. im Umfeld vorrangig folgende
umweltrelevante Fachgesetze und Fachplanungen von Bedeutung:

a) Im Gebietsentwicklungsplan GEP, Teilabschnitt Minsterland, liegt der gesamte
Bereich (Plangebiet und Umgebung) innerhalb der Wohnsiedlungsbereiche des
Mittelzentrums Oelde. Diese Wohnsiedlungsbereiche umfassen u.a. auch Sonder-
gebiete fur grof3flachigen Einzelhandel im Sinne von 8 11(3) BauNVO. Entgegen-
stehende umweltrelevante zeichnerische Darstellungen sind nicht gegeben.

b) Das Plangebiet wurde gemaf der Festsetzung als Gewerbegebiet im Bebauungsplan
Nr. 40 im Flachennutzungsplan (FNP) bis 2004 als gewerbliche Bauflache innerhalb
des Siedlungsschwerpunktes Oelde dargestellt. Mit dem Beschluss Uber den
vorhabenbezogenen Anderungsplan Nr. 93 hatte die Stadt die entsprechende 4. FNP-
Anderung eingeleitet, die im Parallelverfahren gemaR § 8(3) BauGB durchgefiihrt und
im Juni 2004 vom Rat beschlossen worden ist. Umweltrelevante FNP-Darstellungen
standen der Planung nicht entgegen. Die Bezirksregierung Minster hat die FNP-
Anderung anschlieRend genehmigt (siehe dort).

c) Das Plangebiet lag somit nicht in einem Landschaftsschutzgebiet (LSG).

Gemal § 62(1) LG-NW geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden; der
im Talzug 6stlich der L 793 verlaufende Axtbach ist jedoch im Biotopkataster enthalten.
Im Sinne des gesetzlichen Artenschutzes war bzw. ist dartber hinaus ggf. zu
beachten, ob Biotope zerstdrt werden, die fir dort wild lebende Tiere und wild
wachsende Pflanzen der streng geschiitzten Arten nicht ersetzbar sind (88 19, 42
BNatSchG). Ein Eingriff ware dann nur zuldssig, wenn er aus zwingenden Griinden
des lUberwiegenden offentlichen Interesses gerechtfertigt ist.

Der innerortliche Waldbestand im Nordwesten ist angemessen zu bertcksichtigen.

Weitere naturschutzrechtliche Schutzfestsetzungen liegen fur das Plangebiet oder
fur das direkte Umfeld nicht vor. Ein Landschaftsplan oder ein Landschaftsplan-
Entwurf besteht fir den Bereich nicht. Im Plangebiet oder im naheren Umfeld befinden
sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Auszuwerten sind dartber hinaus - soweit relevant - ortliche Kartierungen, Biotop-
kataster oder Biotopverbundplanungen.

d) Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist gemaR BNatSchG und auf
Grundlage des BauGB 2004, hier insbesondere nach § 1a(3) BauGB, abzuarbeiten.
Uber die Ergebnisse ist in der bauleitplanerischen Abwagung zu entscheiden. Fiir den
verursachten, fur unvermeidbar gehaltenen Eingriff in Natur und Landschaft sind ggf.
entsprechende Ausgleichsmalinahmen zu ermitteln.

e) Die Bodenschutzklausel im Sinne des 8§ la(2) BauGB in Verbindung mit 88 1ff.
Bundeshbodenschutzgesetz (BBodSchG) ist zu beachten. Insbesondere sind Boden-
versiegelungen zu begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden,
Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten oder vorbelasteten Flachen ge-
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nielBen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Bdéden mit hochwertigen Bodenfunk-
tionen gemaR 8§ 2(1) BBodSchG.

f) Die Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes und des Landeswassergesetzes
bzgl. Hochwasserschutz sowie Gewasserschutz/-unterhaltung und zur Rickhaltung
und soweit moglich Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser sind zu prifen. Ver- und Entsorgung sind aus Umweltsicht schadlos
nach den einschlagigen Anforderungen zu sichern.

g) Die Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes sind insbesondere im
konkreten Bebauungsplanverfahren auf Basis des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu prifen. Hervorzuheben st
insbesondere 8 50 BImSchG als sog. ,Trennungsgebot unvertraglicher Nutzungen®.
Erganzend sind die einschlagigen Verordnungen und Verwaltungsvorschriften in
die Prifung und Abwégung einzubeziehen, hier v.a.:

e TAL&rmund

e DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®,

e Verkehrslarmschutzverordnung® (16. BImSchV).

e TA Luft und korrespondierende Immissionsgrenzwerte der 22. BImSchV bzgl.
Luftschadstoffen v.a. durch Kfz-Verkehr.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Prifungsgrundlage ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes
und der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter nach § 2 UVP-Gesetz und im
Sinne der 8§ 1ff BauGB

e zum Zeitpunkt des damaligen Planverfahrens 2004 und erganzend

e aus heutiger Sicht mit den Erfahrungen der ersten Betriebszeit seit Ende 2005.

Die Schutzgiter werden systematisch gepruft, im Ergebnis werden Anforderungen und
erganzende Vorschlage fir die Beachtung im Planverfahren dargelegt. Zwischen den
Schutzgitern bestehen auf Grund der Komplexitdt zwangslaufig eine Reihe von
Wechselwirkungen, genannt seien z.B. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern
Pflanzen - Boden (Versiegelung) - Wasser. Je nach Umfang und Art der Beein-
trachtigungen wird ggf. bei den einzelnen Schutzgitern auf Wechselwirkungen
eingegangen oder es erfolgen Querverweise, um Wiederholungen zu vermeiden.

Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Schutzgiter im Plangebiet und im Umfeld
koénnen allgemein in der Bauphase und/oder in der Nutzungsphase auftreten:

a) Kurzfristige Belastungen und Auswirkungen in der Bauphase

Die Auswirkungen in der Bauphase bestehen aus dem bei derartigen Projekten
Ublichen Mal3 an Larm-, Staub- und Abgasen durch Bautétigkeit, Fahrzeugverkehre
etc. Auch Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes werden bei noch
fehlenden Eingrinungen wahrend der Bauphase (hier bereits abgeschlossen) und in
den ersten Jahren der Anlaufphase ggf. besonders wirksam.

Hinzu kommt der Ausbau der ErschlieRung. Der Bau des Kreisverkehrs hat aufgrund
der hohen Verkehrsbelastung der L 793 in der Bauphase dort erwartungsgemaf
zeitweise zu Behinderungen gefuhrt. In Abstimmung zwischen Landesbetrieb
Strallen.NRW und der Stadt Oelde konnten jedoch Bauzeitenplan und Vorgehens-
weise optimiert werden. Zu bertcksichtigen waren bzw. sind auch die Belange der
Nachbarschaft, die nicht unnétig durch Baustellenverkehre etc. belastet werden sollten
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und in deren Interesse eine zlgige Umsetzung der ErschlieBungsmalRnahmen an-

zustreben war.

Im Zuge von eventuellen weiteren Baumalnahmen sind allgemein Ablagerungen von
Baumaterialen und Mull v.a. auf den Freiflachen im Umfeld durch klare Vorgaben und
Kontrollen der Baustellen durch Vorhabentrager und Stadt zu unterbinden.

b) Langfristige Auswirkungen nach ErschlieBung des Gebietes

Diese betreffen in erster Linie die Folgen der erhéhten Versiegelung, den Verlust an
Freiflachen fir Natur und Landschaft sowie die Auswirkungen der Bebauung und
ErschlieBung auf die Nachbarschaft bzw. auf die kiinftigen Nutzer des Plangebietes.
Diese (mdglichen) Folgen sollen soweit wie mdglich bzw. sinnvoll durch Plankonzept
und Schutzmalinahmen verhindert oder minimiert werden.

Die wichtigen Wirkungen auf die Schutzgiter sind in Tabelle 2 zusammengestellt und
werden in den einzelnen Kapiteln zu den Schutzgitern naher behandelt:

Tabelle 2: Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter

Boden, Wasser)

Wirkung betroffenes Schutzgut Dauer Reichweite der
(Uber Wechselwirkungen) Auswirkungen
Verlust an Vegetations- Tiere, Pflanzen (Boden, andauernd Plangebiet*, nahere
flache Wasser, Klima, Mensch) Umgebung
Verlust landwirtschaft- Mensch andauernd Plangebiet*
licher Nutzflache
Lebensraumverlust/ Tiere und Pflanzen, andauernd Plangebiet*, nahere
-beeintrachtigung Landschaft (Mensch) Umgebung
Beeintrachtigung Tiere und Pflanzen, andauernd Plangebiet*, ndhere
Biotopverbund Landschaft Umgebung
Beeintrachtigung Orts- Mensch Bauphase, Plangebiet*, nahere
/Landschaftsbild andauernd Umgebung
Larm, Staub, Verkehrs- Mensch, Luft (Klima, Bauphase, Angrenzende Wohngebiete
und Betriebsemissionen | Wasser, Tiere, Pflanzen) andauernd und Wohnnutzungen
Versiegelung Boden, Klima, Luft, Wasser, |Bauphase, Plangebiet* und angren-
(Tiere,Pflanzen, Landschaft) | andauernd zende Bereiche

Eintrag von Fremdstoffen | Boden (Tiere, Pflanzen, Bauphase Plangebiet*, Nahbereich,

nach Endausbau geringer

* Hinweis: Da der Bebauungsplan Nr. 40 das Plangebiet bereits als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO
festgesetzt hatte, bestanden bereits grundlegende Baurechte in der GroRenordnung des vB-Plans Nr. 93,
die erstmaligen Eingriffe in die landwirtschaftlichen Nutzflachen durch Bebauung, Versiegelung etc. waren
grundsatzlich bereits planungsrechtlich zulassig. Unterschiedlich sind jedoch die benachbarten Nutzungen
und Wohngebiete von andersartig gelagerten Auswirkungen und durch die verkehrsintensivere Art der Nut-
zung durch groRflachigen Einzelhandel betroffen.
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2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umwelt sowie Mallhahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen®

2.1.1 Schutzgut Mensch

a) Bestandsaufnahme, allgemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

Der Mensch ist unmittelbar durch das Vorhaben betroffen

= als Alteigentiimer oder Nachbar, der z.B. bisherige Nutzungen oder Flachen aufgeben
will (Verkaufer) oder muss (Pachter) oder der durch die heranrickende Neubebauung
und Sondergebietsnutzung eine Verdnderung und Belastung z.B. durch Verkehrslarm
oder Abgasimmissionen in seinem bisherigem Lebensumfeld erfahrt;

= als Mitarbeiter oder Kunde des Einkaufszentrums, dessen Belange angemessen in
dem Bebauungskonzept bericksichtigt werden missen oder der ebenfalls ver-
schiedenen Belastungen wie z.B. verkehrlichen Immissionen ausgesetzt sein kann.

Die Auswirkungen stehen in Wechselwirkung mit den Schutzgitern Natur und Landschatt,
Wasser, Luft und Klima und werden z.T. auch dort behandelt.

Von dem Vorhaben kdnnen v.a. folgende potenziellen Konflikte im Umfeld ausgehen:
= Nachbarschaft Sondergebiet — angrenzende Wohnnutzungen, Gebaude etc.,

= Schall- und Abgasimmissionen durch Stellplatzanlage und Anlieferung,

= Erhéhung der Verkehrsbelastung auf der L 793 mit Emissionen.

Die Flachen wurden bis 2004 durch den Bebauungsplan Nr. 40 fir eine gewerbliche
Nutzung vorgesehen. Das Gewerbegebiet war jedoch im betreffenden Bereich bislang nur
durch den zwischenzeitlich aufgegebenen Kfz-Handel bestimmungsgemal genutzt
worden. Die Ubrigen Flachen wurden durch eine kleinere friihere Hofstelle mit Wohn-
nutzung sowie landwirtschaftlich genutzt.

Im Bebauungsplan Nr. 40 sind die im Norden angrenzenden Bauflachen als allgemeine
Wohngebiete mit ein bis zwei Vollgeschossen ausgewiesen worden. Im Nordwesten
jenseits des Westringes folgen reine Wohngebiete. Weitere Wohnnutzungen im naheren
Umfeld liegen dagegen in Bereichen nach § 34 BauGB oder im Aul3enbereich, in dem
im Regelfall ein Schutzniveau analog zu Mischgebieten einzuhalten ist.

Das Plangebiet liegt im Stidwesten von Oelde zwischen der L 793 und dem Westring.
Die L 793 besitzt als HaupterschlieBungsachse mit einer laut Verkehrsentwicklungsplan
1992 taglichen Verkehrsbelastung von etwa 11.000 Kfz/Tag in Hohe des ,Aueparks* eine
grol3e Bedeutung als Zubringer zur Innenstadt, als Verbindung zum sidlichen Stadtgebiet
und zur A 2 und als Uberortliche Durchgangsstrale. Fir den Westring wurden
entsprechend nach Offnung der K 30n etwa 500 Kfz/Tag prognostiziert. Da der Westring
als ortliche Sammelstralle der HaupterschlieBung der im Siddwesten der Kernstadt
liegenden grof3flachigen und weiter ausgebauten Wohngebiete dient und zudem nach wie
vor - wenn auch nach Offnung der K 30n reduziert - Durchgangsverkehre Richtung A 2
und zur Ennigerloher StralRe mit Gewerbegebieten aufnimmt, wurde diese Prognose von
der Stadt Uberprift. Eine Verkehrszahlung am 26.11.2003 (Mittwoch) ergab in den Zeiten
von 6-11 Uhr und 15-19 Uhr bereits eine Belastung von 1.113 Pkw und 52 Lkw, so dass
die Gesamtbelastung vor Eroffnung des ,Aueparks” bei etwa 2.000 Kfz/Tag lag.

! Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wird die in der BauGB-Anlage zu 88 2(4), 2a BauGB gewahlte
Reihenfolge Nr. 2.a Bestandsaufnahme und Nr. 2.c MaBhahmen - nach den Schutzgltern geméaR § 2(1)
UVPG gegliedert und zusammengefasst.
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b) Auswirkungen und MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung oder zum
Ausgleich  erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, verbleibende
nachteilige Auswirkungen

b.1) Nutzungsaufgabe bzw. Nutzungseinschrankungen:

Die Uberplanten Wirtschaftsflachen wurden zuvor als Grinland (Weide) bzw. Acker-
flachen genutzt. Die Wirtschaftsflichen sind zu einem Teil in der Vergangenheit
verpachtet worden, diese Pachtverhaltnisse mussten geldst werden. Der Vorhabentrager
hatte als Voraussetzung fir die Projektplanung die Bauflachen erworben, so dass insofern
ein angemessener Ausgleich der Interessen erfolgen konnte. Nachteilige Auswirkungen
auf private Belange der direkt Betroffenen oder auf die Tragfahigkeit von
landwirtschaftlichen Betrieben sind nicht bekannt geworden.

Fur den mit StraBen.NRW abgestimmten Kreisverkehr wurden Teilflachen des angren-
zenden Gartenschaugeléandes von der Stadt Oelde ohne negative Auswirkungen auf
Dritte zur Verfiigung gestellt.

Sonstige Flachen bisher Unbeteiligter wurden nicht unmittelbar Gberplant.

Umweltrelevante Nutzungseinschrankungen fur die weitere Nachbarschaft werden
durch die Nutzung des Sondergebietes nicht gesehen, soweit die v.a. auf Grundlage des
Schallgutachtens vorgegebenen Schutzanforderungen und -auflagen eingehalten werden.
Die vorhandenen Bau- und Nutzungsrechte der umgebenden Nachbarschaft werden in
den Fachgutachten beachtet. Auf die folgenden Abschnitte b.2 und b.3 wird verwiesen, so
dass hier nicht von unzumutbaren Eingriffen in umweltrelevante Belange ausgegangen
wird.

b.2) Nachbarschaft: vorbeugender Immissionsschutz, Verkehr und bauliche Beein-
trachtigungen

Vorbeugender Immissionsschutz:

Zur Prifung der Auswirkungen des Vorhabens wurde bereits friihzeitig ein schalltech-
nisches Gutachten erstellt, das detailliert auf die umgebenden Nutzungen und auf deren
Schutzanspriiche eingeht und das im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
fortgeschrieben worden ist (Biro Akus, siehe dort, Teil lll. Anlage A.4):

= Auf Basis der 2003 vorliegenden Projektdaten und auf Grundlage der Verkehrs-
untersuchung (siehe Teil I, Begriindung, Kapitel 3.4) kam der Schallgutachter bereits
im Entwurf des Gutachtens im Sommer 2003 zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben
nach Realisierung von aktiven SchallschutzmaRnahmen im Bereich der Lkw-
Andienung im Einklang mit den Schallschutzrechten der Nachbarschaft betrieben
werden kann.
Notwendige bauliche MalRnahmen waren jedoch insbesondere die Einhausung des
Lieferbereiches des SB-Marktes (Betriebshof) und die Errichtung einer Schallschutz-
wand entlang der norddstlichen Lkw-Zufahrt, die aus Umweltsicht zwingend im
Bebauungsplan Nr. 93 im Jahr 2004 festzusetzen waren, nachteilig war das erhebliche
Bauvolumen im Nordosten. Weitere Regelungen (Betriebszeiten, ggf. nachtliche
Abfahrt von Lkw, Gebaudetechnik, Anordnung Einkaufswagen etc.) konnten
sachgerecht im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.
Ein erheblicher Vorteil besteht durch die abgeschirmte Parkebene innerhalb des
Hauptgebaudes, die den Hauptteil des Kundenverkehres aufnimmt.

= Im Baugenehmigungsverfahren im Marz/April 2005 wurde nach einem Betreiber-
wechsel durch eine gebaudeinterne Verlegung des SB-Warenhauses die Hauptanliefe-
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rung ebenfalls nach Siden verlegt (siehe geénderten Lageplan in Teil I, Begriindung,
Kapitel 0). Ebenso konnte die Zufahrt vom Westring in Verbindung mit der Lkw-
Anlieferung und der ErschlieBung des Westfalen-Gelédndes nach Siden verschoben
werden.

In der Aktualisierung des Schallgutachtens im November 2004 wurde diese
konfliktmindernde Neuordnung der ErschlieRung gepriift. Beide Anderungen fiihrten zu
einer Entlastung der jeweiligen Wohnnachbarschaften. Im Ergebnis konnte im
Baugenehmigungsverfahren auf die o0.g. Auflagen und BaumalRnahmen verzichtet
werden. Im Zuge dieses erganzenden Verfahrens gemalR § 214(4) BauGB werden
somit auch im Bebauungsplan Nr. 93 Einhausung und Schallschutzwand im Norden
nicht mehr festgesetzt.

Als Schutzvorkehrungen nach § 9(1) Nr. 24 BauGB sollten vorhabenbezogen nunmehr
nur noch die im Gutachten genannte Ausfuhrung der Anlieferungsrampen als
Innenrampen mit Torrandabdichtung und die Bauausfihrung der Parkplatzbereiche
und Zufahrten mit einem ebenen Belag (z.B. Asphalt) aufgenommen werden. Alle
Ubrigen Malinahmen wie Betriebszeiten, Nachtanlieferung, Ausfiihrung der
Kuhlaggregate sind sinnvollerweise im Baugenehmigungsverfahren geregelt worden
oder kunftig angemessen zu regeln.

= Erortert wurden zudem die Auswirkungen von Anlagen bezogenem Kfz-Verkehr auf
den umgebenden offentlichen StralBen nach den Mal3stdben der TA Larm (siehe
Gutachten, Kapitel 7). Angesichts der Rahmenbedingungen wurden hier keine ggf.
relevanten Konfliktpotenziale gesehen.

Fur die Nutzer des Einkaufszentrums sind projekttypische Standards und Belastungen
hinsichtlich GroRe, Verkehr, Parkdrucks und Emissionen gegeben, besondere
immissionsschutzrechtliche Einschrankungen oder Nachteile sind nicht zu erkennen. Die
Parkebene innerhalb des Hauptgebaudes unterliegt strengen bauordnungsrechtlichen
Anforderungen an BellUftung, Sicherheit etc. Eine aus Kundensicht sehr attraktive
Gestaltung liegt im ureigensten Interesse der Investoren und Betreiber.

Die Ermittlung der Belastung durch Kfz-bedingte Luftschadstoffe, hier v.a. Stickstoff-
oxid, Benzol, Ru3 und Staub-PM10, wurde ebenfalls vom Biiro Akus durchgefiihrt. Die
durchgefihrten Berechnungen ergeben zusammenfassend, dass auch unter
Berlcksichtigung der Vorbelastung kinftig die zur Bewertung zu Grunde gelegten
Immissionswerte der TA Luft bzw. die Immissionsgrenzwerte der 22. BImSchV einge-
halten werden. Auf das Gutachten (Anhang A.5) mit differenzierten Aussagen zu den
einzelnen Luftschadstoffen wird ausdriicklich verwiesen. Glnstig wirkt sich die Lage der L
793 oberhalb des Griinzuges aus.

Im Zusammenhang mit dem Parkplatzbetrieb kénnen Kfz-bedingte Lichtimmissionen
fur die vorhandene (Wohn-)Nachbarschaft von Bedeutung sein, da durch Licht von Kfz-
Scheinwerfern stérende oder ggf. schadliche Blendungen und Aufhellungen im
Wohnbereich auftreten kénnen. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens haben sich
hierzu jedoch keine negativen Erkenntnisse ergeben. Durch die vorhandenen bzw.
geplanten Gehdlzstreifen im Norden konnen diese Effekte zudem gemindert werden.
Ebenso kdnnten negative Lichtimmissionen durch Werbeanlagen auftreten. Die bereits
2004 getroffenen bauordnungsrechtlichen Einschrankungen hierzu sind daher beizu-
behalten (Ausschluss von beweglichem Licht etc.).

Weitere Untersuchungen hierzu und ggf. konkrete weitere Malihahmen werden danach
heute nicht fur erforderlich gehalten.
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Zusammenfassend kann das Vorhaben somit im Einklang mit den Immissionsschutz-
rechten der Nachbarschaft und der Nutzer betrieben werden. Im Baugenehmigungs-
verfahren hat die Stadt die 0.g. Gutachten intensiv gepruft, so dass beide nach wie vor
sehr gut als Beurteilungsgrundlage anzuwenden sind. Der Gutachter hat darauf
hingewiesen, dass die Parameter jeweils bewusst konservativ gewahlt worden sind, so
dass die Ergebnisse aus Umweltsicht ausdriicklich ,,auf der sicheren Seite" liegen.

Dieses hat sich angesichts der zum Thema ErschlieBung nachfolgend genannten
Erfahrungen aus der ersten Betriebszeit bestatigt. Als problematisch hat sich jedoch
herausgestellt, dass zeitweise Lkw auf den nérdlichen Teilflachen tber Nacht zugefahren
sind und Standheizung etc. betrieben haben. Die mittlerweile eingebauten Schranken sind
daher beizubehalten und regelmaldig in der Nachtzeit zum Schutz der Nachbarn zu
schlief3en.

Angemerkt sei abschlieRend allerdings auch, dass sich unter dem Aspekt ,Immissi-
onsschutz* zeigt, dass ein Standort in der Innenstadt, der ggf. verkehrlich schwer zu
erschlie3en ist, zu erheblichen Problemen fir Wohnen im engeren Umfeld fiihren kann. In
Oelde gilt das insbesondere fur den in der Alternativendiskussion genannten Standort an
der L 793 in H6he Knotenpunkt Bahnhof, Lindenstrale und Bahnunterfiihrung.

Erschlieung und Verkehrsbelastung:

Die ErschlieBung des Vorhabens fiur Kunden-Pkw erfolgt vorrangig durch den
Kreisverkehr im Bereich der StralRe In der Geist (L 793). Die erganzende Pkw-
ErschlieBung Uber das Gelande der Tankstelle zum Westring bietet eine Verbindung zu
den Wohngebieten im Norden (= angestrebter Nahversorgungsbereich) sowie ebenfalls
zur L 793. Uber diese Anbindung wird auch der gesamte Lieferverkehr abgewickelt. Die
Verschiebung nach Suden entlastet gegeniber der frilher geplanten Anbindung an den
Westring im Westen die dort vorhandenen einzelnen Wohnhauser.

Die L 793 kann das abgeschéatzte zusétzliche Verkehrsaufkommen von insgesamt ca.
3.000 Kfz-Fahrten pro Tag und Fahrtrichtung geméaf der Ermittlung der Leistungsfahigkeit
und der ErschlieBungsvorschlage des Ingenieurblros R+T, Disseldorf, leistungsfahig und
ohne besondere Auswirkungen auf das Umfeld bewaéltigen (siehe Anlage A.2 zur
Begrindung). Dieses gilt auch fur die nachgeordnete Bedeutung des Westrings.

Die Kreisverkehrslosung L 793 / Einfahrt Fachmarktzentrum und das Konzept mit einem
,Uberlauf* an die weiteren offenen Stellplatzanlagen fihren dazu, dass der Parkverkehr
maf3geblich im Untergeschoss des ,Aueparks” abgewickelt wird. Die Auswirkungen fir die
Nachbarschaft werden hierdurch mdglichst gering gehalten. Die Diskussion alternativer
ErschlieBungslésungen ergab eindeutige Vorteile fiir diese HaupterschlielBung direkt von
der L 793. Eine HaupterschlieBung Uber den Westring scheidet aus. Auf Kapitel 3.4 der
Begriindung mit ausfuhrlicher Erérterung der Fragestellung wird verwiesen.

Fur die ansassige Bevolkerung und Umgebung entsteht kein Uber das heutige Maf3
besonders hinausgehendes erhéhtes Unfallrisiko. Die Planung erhélt die Durchlassigkeit
fur Radfahrer und Fu3ganger und kann nach dem Knotenpunktausbau durch Anordnung
von Fahrbahnteilern und FulRgadngeriberwegen in allen drei Knotenpunktzufahrten die
Querungssicherheit Uber die L 793 sichern.

Die Erfahrungen in der ersten Betriebsphase zeigen, dass die Grundannahmen der
Planung bzgl. der Verkehrsstarken ,auf der sicheren Seite* lagen. Im Vergleich zu den
prognostizierten knapp 3.000 Pkw-Anfahrten (= 5.900 Pkw-Bewegungen) sowie rund 64
Lkw-Anlieferungen taglich ergeben sich nach den Aussagen der Betreiber im Frihjahr
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2006 werktags grob geschétzt rund 2.200 Anfahrten und 7-14 Lkw-Anlieferungen zzgl. 5
Paketdienstfahrzeuge. An Samstagen fahren dagegen bis zu 4.000 Kunden den
Verbrauchermarkt an, auch dieses Aufkommen kann aber angemessen bewaltigt werden.
Die Tiefgarage wird zudem sehr gut angenommen.

Bauliche Beeintrachtigungen im Lebensumfeld:

Das Vorhaben beeintrachtigt den Menschen durch die Bebauung in Nachbarschaft
insbesondere zu Wohngebieten im Norden und zu Wohnnutzungen im AufRenbereich
sowie durch allgemeine Auswirkungen auf Ortslage und Landschaftsraum.

Der Bebauungsplan Nr. 40 setzte bisher fiir den gesamten Bereich des geplanten Ein-
kaufszentrums tlw. nutzungsbeschrankte Gewerbegebiete mit zwei Vollgeschossen
fest. Die Zahl der Vollgeschosse wird nun durch die maximal zuldssige Gesamthdhe der
baulichen Anlage ersetzt und bietet dadurch gréRere Planungssicherheit bzgl. der
zulassigen Hohe fir die Nachbarschaft. Bauordnungsrechtlich erforderliche Abstands-
flachen fur die Hauptbaukdrper werden zur Nachbarschaft deutlich unterschritten.

Die planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden in Kapitel 3 der
Begriindung eroértert (s.d.). Héhenbeschrankung des Baukdrpers, Gestaltung der Stell-
platzanlagen etc. wurden durch Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes geregelt. Hierdurch wurden die Auswirkungen begrenzt und nachbarschaftlichen
Belange beachtet.

Durch den nachtraglichen Verzicht auf die Einhausung im Norden hat sich allerdings
eine deutliche Entlastung der Nachbarschaft ergeben. Verzicht wurde auch auf einen
zusatzlichen Aufbau im Westen. Die Ubrigen Festsetzungen aus 2004 werden i.W.
beibehalten. Zusammenfassend werden die Malinahmen aus Sicht des Umweltberichtes
insgesamt weiterhin als angemessen bewertet. Durchgreifende umweltrelevante
Beeintrachtigungen durch die baulichen Anlagen im Sondergebiet werden gegeniber der
Nachbarschaft z.B. hinsichtlich Besonnung, Beliiftung etc. nicht gesehen.

b.3) Immissionen aus der Nachbarschaft im Plangebiet:

Im Sidden des Plangebietes folgen die Tankstelle und die Brauerei Potts. Auf das
Plangebiet wirken keine Immissionen Uber das von derartigen Gewerbebetrieben
verursachte ubliche MaR3 hinaus ein, besondere Probleme sind bisher nicht bekannt. Der
Betrieb der Tankstelle wird in Nachbarschaft zu den Einzelhandelseinrichtungen
hinsichtlich der Larmimmissionen fir nicht problematisch gehalten. ,Betriebswohnen*
ware ggf. abzustimmen. Insofern wird hier jedoch auch eine Konfliktminderung gegeniber
dem Bebauungsplan Nr. 40 mit voraussichtlich unterschiedlichen Nutzungsanspriichen
und Betriebsstrukturen gesehen.

b.4) Naherholung / Freiraumnutzung / Landschaftsbild:

Naherholung sowie Freiraumnutzung sind durch das Projekt nicht direkt betroffen. Die
Flachen selber wurden fruher fir diese Zwecke nicht genutzt. Das Vorhaben liegt inner-
halb des groReren Siedlungszusammenhanges. Der Bebauungsplan Nr. 40 setzte bereits
ein Gewerbegebiet fest. Im Stdwesten folgen nach der angrenzenden Westfalen-Tank-
stelle und der Brauerei Potts die geplanten gro3flachigen Gewerbegebiete der Stadt
Oelde sowie die Autobahn. Zwar hat sich durch die Baumaflnahmen die bauliche Pragung
des Umfeldes im Bereich des Eingangs Sud in den Vier-Jahreszeiten-Park deutlich
andern, besondere negative Auswirkungen auf den Erholungswert werden aber - auch im
Vergleich zu den bestehenden Baurechten - nicht gesehen.



Stadt Oelde, Umweltbericht zum vB-Plan Nr. 93 ,Auepark® 16

b.5) Luftschadstoffe und sonstige Immissionen:
- siehe Abséatze b.2 und b.3 sowie Schutzgut Luft -

b.6) Abfallwirtschaft, Ver- und Entsorgung, regenerative Energienutzung:

MalBnahmen zum Schutz der Menschen im Plangebiet sind Uber den Standard der
ortlichen Entsorgungskonzepte hinaus fir die geplanten Nutzungen nicht erforderlich.

Der Anschluss an die ortlichen Ver- und Entsorgungsnetze hat zu keinen besonderen
Umweltproblemen gefihrt.

Maoglichkeiten zur Energieeinsparung und zur Nutzung regenativer Energien (Solaran-
lagen) sollten weiterhin geprift und ggf. nachgerustet werden. Die Stadt Oelde berat im
Rahmen ihrer Méglichkeiten Uber den Einsatz derartiger Anlagen und vermittelt Kontakte
zu landesweiten Unterlagen und ggf. Forderprogrammen.
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2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Schutzgut Landschaft
a) Ausgangssituation und allgemeine Konfliktlage

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang und grenzt nicht an ein Landschafts-
schutzgebiet an. Teilbereiche wurden im Sinne des alten Bebauungsplanes Nr. 40 bereits
durch einen Kfz-Héndler genutzt. Die Ubrigen, zuvor i.W. nicht baulich beanspruchten
Flachen wurden landwirtschaftlich als Grunland bzw. Ackerflache genutzt. Im mittleren
Abschnitt befand sich eine markante Weide, die im Bebauungsplan Nr. 40 — jedoch
innerhalb der Baugrenzen — aufgenommen worden war. Zwischen Weide und Waldchen
im Nordwesten stockten einige weitere Geholze, die ebenfalls in der Objektplanung nicht
erhalten worden sind. Auf die Ubersichtskarte in Kapitel 2 wird verwiesen. Im Nordwesten
schlie3t das Geldnde an den Laubmischwald an, dieser wurde im Bebauungsplan Nr. 40
als Wald festgesetzt.

Wertvolle Biotope sind durch die Planung nicht betroffen. Erkenntnisse oder Hinweise auf
streng geschitzte Tier- oder Pflanzenarten lagen 2004 nicht vor. Auch mit dem
Planungsstand im Mai 2007 haben sich keine neuen Hinweise ergeben.

Der aktuelle Geltungsbereich Uberplant eine bis dahin als Gewerbegebiet gemal § 8
BauNVO mit einer GRZ von 0,8 festgesetzte Flache, die durch einen 9 m breiten Erschlie-
Bungsstich vom Westring aus erschlossen werden sollte. Fur das Plangebiet bestanden
somit weitgehende gewerbliche Baurechte, durch die Planung wurden keine erstmaligen
Baurechte oder keine grundsatzlich neuen rechtlichen Situationen geschaffen (siehe
Begrindung, Kapitel 3.6). Auf eine weitere Bestandsaufnahme und Bewertung wurde
daher verzichtet.

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang, auf die umgebenden Nutzungen wurde
bereits eingegangen (s.0.). Das Landschaftsbild im weiteren Umfeld wird aufgrund der
Lage im Siedlungszusammenhang und der nach Westen durch Waldchen und
Heckenziige gut abgeschirmten Landschaft nur wenig beeintrachtigt. Die Ausrichtung zum
Talzug im Osten ist dagegen zu beachten.

Jede Bebauung fuihrt zu Veranderungen und kann eine Beeintrdchtigung des Land-
schaftshildes darstellen. Im Plangebiet ist zudem zwischen den Veranderungen durch die
erstmalige Bebauung und den bereits bestehenden Baurechten zu unterscheiden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 40 waren zuvor Geb&ude ohne konkrete Lagevorgaben
und ohne eindeutige HoOhenfestlegungen etc. zulassig. Nunmehr erfolgt u.a. aus
stadtebaulichen Griinden eine klare Anordnung entlang der L 793.

b) Auswirkungen und MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung oder zum
Ausgleich  erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, verbleibende
nachteilige Auswirkungen

b.1) Eingriff in den Naturraum, Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen

Die vorhabenbezogene Anderung modifiziert die Uberbauung der bisherigen Gewerbe-
und Erschliefungsflachen mit einer im Ergebnis ahnlich hohen Gesamtversiegelung
durch Gebaude und projektbedingte groRere Stellplatzflachen etc. Im Verhaltnis zur
Rechtslage nach dem alten Bebauungsplan Nr. 40 ist anzumerken, dass damals keine
sog. Kappungsgrenze mit Anrechnung von Stellplatzen etc. nach dem heutigen 8 19(4)
BauNVO bestand (Gesamt-GRZ heute 0,8).

Das Vorhaben fuhrt zwar zu einer erstmaligen Bebauung der o.g. Flachen, diese
entspricht jedoch in der Eingriffswirkung durch Uberbauung/Gewerbenutzung i.W. den
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bisherigen Nutzungszielen der Stadt. Im Ergebnis wird die zuldssige Versiegelung etc.
durch das Vorhaben ,Auepark” nicht verschérft (siehe Begrindung, Kapitel 3.6).

Ausgenommen hiervon war jedoch der Kreisverkehr, der durch die Erweiterung in das
Landesgartenschau-Geldnde erstmalig eingegriffen hat. Der rechnerische Ausgleichs-
bedarf wurde in Teil lll, Anlage A.6 zum Bebauungsplan ermittelt, dort wird auch auf die
von der Stadt aus dem Oko-Konto bereit gestellte Flache im Bereich Haus Nottbeck
eingegangen.

Die 0.g. Weide lag inmitten der Gebaudeplanung, der Aufwand fiir einen Erhalt ware
angesichts der begrenzten Wertigkeit unverhaltnismafig gewesen. Die weiteren kleineren
Gehdlze befanden sich inmitten der geplanten Stellplatzanlagen, ein sinnvoller Erhalt war
ebenfalls sehr fragwirdig. Aus Umweltsicht wurde daher auf ein Erhaltungsgebot
verzichtet.

Das weitgehend versiegelte und durch Parkverkehr etc. belastete Betriebsgelédnde wird
durch einige griinordnerische Vorgaben in das Umfeld eingebunden (Baumpflanzungen
am Westring und auf Stellplatzanlagen sowie weitere Vorgaben, siehe Begrindung). Ein
Freiflachenkonzept ist mit der Stadt abgestimmt worden.

Erhebliche nachteilige Umwelteinwirkungen verbleiben danach auf Basis des § 1a BauGB
nicht. Die Stadt Oelde hat in der Abwéagung im Jahr 2004 (ber die konkreten Fragen der
Grunordnung und Einbindung des Vorhabens im Einzelfall entschieden. Aus heutiger
Sicht wird diese Vorgehensweise als vertretbar angesehen, neue Aspekte haben sich
nicht ergeben.

b.2) Landschafts- und Ortsbild

Die Objektplanung reagiert auf die schwierigen topographischen Verhéltnisse (bis zu 7 m
Hohendifferenz vom Westring abfallend bis zur L 793) mit der Parkebene im
Untergeschoss, was gestalterisch zwangslaufig zu Problemen fiihrt. Nachbarschaft und
Ortsbild werden jedoch gemaR Detailabstimmung mit der Stadt Oelde im Durch-
fuhrungsvertrag und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens mit den gewahlten
Hohenmalen und mit der Gestaltung und Gliederung der Baukdrper durch Treppen-
hauser Richtung 4-Jahreszeiten-Park angemessen beriicksichtigt.

Somit werden auch hier - gerade auch im Vergleich zu den bisher bestehenden
Baurechten - besondere negative Auswirkungen nicht gesehen. Es verbleiben in der
Summe keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen durch die Planung.
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2.1.3 Schutzgut Boden
a) Ausgangssituation und allgemeine Konfliktlage

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in
Verbindung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8§ 1ff. Landes-
bodenschutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen
zu begrenzen, schadliche Bodenveréanderungen sind zu vermeiden, Wieder-/ Umnut-
zungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schitzen
sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG. Hieruber ist in
der Bauleitplanung abwagend zu entscheiden.

Der Bau von Gebauden und Verkehrsflachen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktion als Lebensraum fur Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache fiir Lebensmittel, als Filterkorper bei der
Grundwasserneubildung etc.

In der Bodenkarte* 1:50.000 wird fiir das Plangebiet ein Pseudogley aus Kalkmergel-
und Tonmergelgestein mit geringmachtiger Deckschicht aus Geschiebelehm sowie eine
Pseudogley-Braunerde aus Geschiebelehm Uber Kalkmergel und Tonmergelgestein
angegeben. Potenziell sind diese Bdden fir Acker, stellenweise Griinland und Wald mit
mittlerem Ertrag geeignet.

Nach den Kriterien der landesweit zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen®
sind diese Boden mit der Schutzwirdigkeitsstufe 1 eingestuft worden (natirliche Frucht-
barkeit, Regelungs- und Pufferfunktion).

Auf Flurstick 59 lag aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung durch einen Kfz-
Handler mit Werkstatt eine Bodenbelastung im Bereich der friheren Tankanlagen vor
(Nr. 4114/12/07 im Altlastenkataster des Kreises Warendorf). Diese war jedoch nach
Aussage des Alteigentimers und des Vorhabentragers im Vorfeld beseitigt worden.
Parallel zur Offenlage gemall 8 3(2) BauGB erfolgte in Abstimmung mit dem Kreis
Warendorf eine Gefahrdungsabschatzung (Erdbaulabor Dr. F. Krause, Miunster,
25.03.2004, zu Einzelheiten siehe Teil 1ll, Anlage A.7). Folgende Vorgehensweise wurde
zwischen Bodenschutzbehorde, Stadt und Vorhabentrager mit Blick auf die Uberbauung
durch das gewerbliche Objekt ,Auepark” vereinbart:

- Abbruch der vorhandenen Tankstellen und Werkstattgebdude und Sanierung der dabei
freigelegten Bodenverunreinigungen erfolgten unter gutachterlicher Begleitung und in
Abstimmung mit dem Kreis als Aufsichtsbehotrde. Einzelheiten wurden in der Abbruch-
genehmigung geregelt.

- Die Sicherung der verbleibenden Verunreinigungen wurde auf Basis des Gutachter-
vorschlages und in Abstimmung mit dem Kreis als unterer Bodenschutzbehorde
festgelegt. Im Zusammenhang mit den verbleibenden Verunreinigungen wurden
Grundwasseruntersuchungen erforderlich. Auf das Gutachten des Biros Dr. F. Krause
vom 25.03.2004 in der Anlage wird ausdrtcklich hingewiesen.

- Die bereits vorgenommene Kennzeichnung des Flurstiickes 59 wurde beibehalten.

Zusammenfassend bestanden bei Beachtung der o0.g. Ausfilhrungen keine Einwéande
gegen die Planung. Da innerhalb des Plangebietes keine Grundwasserentnahmen
erfolgen, sind Gefédhrdungen der geplanten Nutzungen Uber diesen Wirkungspfad
ausgeschlossen. Gefahrdungen Uber einen Direktkontakt mit den verbleibenden

2 Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick, Geologisches Landes-
amt Nordrhein-Westfalen 1991
* Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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Verunreinigungen sind wegen der ausreichenden Uberdeckung mit unbelastetem
Material ebenfalls nicht zu besorgen. Der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze ist nicht
relevant, da kein Nutzpflanzenanbau im Bereich der ehemaligen Tankstelle erfolgt.

Ansonsten sind im Plangebiet keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen im
Kataster des Kreises eingetragen.

b) Auswirkungen und Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung oder zum
Ausgleich  erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, verbleibende
nachteilige Auswirkungen

Grundsatzlich ist der Verlust offenen Bodens nicht ausgleichbar, sofern nicht eine
Entsiegelung an anderer Stelle erfolgt. Als Minderungsmafinahme ist die Versiegelung
auf das notwendige Mal} zu beschréanken, z.B. kénnen alle Wege ohne Kfz-Verkehr,
Zufahrten ohne intensive Nutzung sowie auch Pkw-Stellflachen etc. zumindest teilweise
eine wasserdurchlassige Befestigung erhalten.

Das Vorhaben betrifft ein festgesetztes Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO mit einer
GRZ von 0,8, fur das Plangebiet bestanden somit weitgehende Baurechte, durch die
Planung wurde insofern keine wesentlich neue rechtliche Situation geschaffen (s.o.).
Gerade auch im Vergleich zu den bestehenden Baurechten wurden besondere negative
oder verbleibende erhebliche nachteilige Auswirkungen nicht gesehen. Die Stadt Oelde
hat sich daher und aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches sowie angesichts
der besonderen stadtebaulichen Zielsetzungen im Jahr 2004 in der Abwégung fir die
Durchfuhrung des Vorhabens entschieden. Das Vorhaben wurde zwischenzeitlich
umgesetzt, der Bodenverlust ist eingetreten.

Durch das hangige Geldnde mit etwa 7 m Ho6hendifferenz ergab sich dagegen die
Madoglichkeit der Anordnung einer flachensparenden Parkebene im Untergeschoss und
somit der Begrenzung des Flachenverbrauchs und der Versiegelung im Vergleich zu
anderen Standorten. Dennoch beansprucht die Projektplanung das zur Verfigung
stehende Grundstick weitgehend, so dass ein gréf3erer Spielraum fir weitere Minde-
rungs- oder AusgleichsmafRnahmen auch heute nicht gesehen wird.

2.1.4 Schutzgut Wasser
a) Ausgangssituation und allgemeine Konfliktlage

Oberflachengewasser sind im Plangebiet und in direkter Umgebung nicht vorhanden.

Nach der Bodenkarte NRW 1:50.000 ist fur den westlichen Teil des Plangebietes mittlere,
z.T. in Unterhanglagen starke Staunasse bis in den Oberboden angegeben. Im 6stlichen
Plangebiet ist von schwacher Staunasse tiefer als 4 dm unter Flur auszugehen. Im
westlichen Plangebiet ist eine sehr geringe bis geringe, im dstlichen Plangebiet eine im
Oberboden mittlere, im Unterboden geringe Wasserdurchlassigkeit des Bodens gegeben.
Die Sorptionsfahigkeit des Bodens ist mittel bis hoch.

Eine Niederschlagswasserversickerung ist im Plangebiet auf Grund der 0.g. Bodenver-
haltnisse insgesamt nicht in ausreichendem Mal3e mdéglich. Das Gesamtgebiet des alten
Bebauungsplanes Nr.40 war daher im Entwasserungsplan der Stadt bereits
entsprechend beriicksichtigt worden.
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Grundwassernutzungen oder Trinkwasserschutzgebiete sind im ndheren Umfeld nicht
vorhanden. Die Schutzwurdigkeit wird daher als geringer eingestuft.

b) Auswirkungen und Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung oder zum
Ausgleich  erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, verbleibende
nachteilige Auswirkungen

Die Uberbauung filhrt zu erhdhtem Oberflachenabfluss mit entsprechend verringerter
Grundwasserneubildungsrate. Die Verschmutzungsgefdhrdung des Grundwassers durch
flachenhaften Schadstoffeintrag hangt vom Grundwasserflurabstand sowie von Art und
Méachtigkeit der Deckschichten ab. Durch die schwach steinigen sandig-tonigen bzw. stark
sandigen Lehmbdden im Plangebiet ist insgesamt nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit
gegeben. Die Deckschichten besitzen eine gute Filterwirkung, so dass die Empfindlichkeit
des obersten Grundwasserleiters im Plangebiet als gering bis mittel anzusehen ist.

Angesichts der seit Jahren bestehenden Baurechte ist das Gebiet im Entwéasserungs-
system der Stadt berlcksichtigt, Regenwasser kann entsprechend aufgenommen werden.
Erhebliche Umweltbelastungen im Sinne des UVPG verbleiben nach den vorliegenden
Erkenntnissen nicht, besondere Malinahmen sind aus heutiger Sicht nicht erforderlich.

2.1.5 Schutzgut Luft
a) Ausgangssituation und allgemeine Konfliktlage

Konkrete Daten zur Luftqualitéat im Plangebiet und im naheren Umfeld liegen nicht vor. Im
Norden bestehen aufgrund der ortsiiblichen Wohnbebauung hier keine besonderen
Probleme oder Auswirkungen auf das Plangebiet. Vorbelastungen bestehen durch die
stark befahrene L 793. Im u.g. Gutachten sind Grundlagendaten fir die Untersuchung
zusammengestellt bzw. aus in der Region bekannten Rahmenbedingungen abgeleitet
worden.

Das Projekt fuhrt durch Emissionen aus Heizung, Luftungsanlagen und insbesondere aus
dem erhdhten Verkehrsaufkommen zu zusatzlichen Luftbelastungen.

b) Auswirkungen und MalBnahmen zur Vermeidung, Minimierung oder zum
Ausgleich  erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, verbleibende
nachteilige Auswirkungen

Die Problematik der Abgasemissionen durch projektbedingtes erhohtes Verkehrsauf-
kommen wurde durch Ermittlung der Belastung durch Kfz-bedingte Luftschadstoffe,
hier v.a. Stickstoffoxid, Benzol, RuR und Staub-PM10, vom Biro Akus geprift. Die
Berechnungen ergaben zusammenfassend, dass auch unter Bericksichtigung der
Vorbelastung kunftig die zur Bewertung zu Grunde gelegten Immissionswerte der TA Luft
bzw. Immissionsgrenzwerte der 22. BImSchV eingehalten werden. Auf das Gutachten
(Anhang A.5) mit differenzierten Aussagen zu den einzelnen Luftschadstoffen wird
ausdricklich verwiesen.

Konkrete Maflinahmen sind danach im Plangebiet nicht erforderlich. Auch hier zeigt sich
allerdings, dass ein ggf. verkehrlich schwer zu erschlieRender Standort mitten in der
Innenstadt zu erheblichen Problemen mit innerstadtischem Wohnen fiihren kann.

Eingrifismindernd kdnnen Vegetationsbestdnde u.a. durch Filterung und Bindung von
Luftstauben und Gasen wirken. Die Projektplanung beansprucht das zur Verfligung
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stehende Grundstiick jedoch weitgehend, so dass ein gréRerer Spielraum fir weitere
Minderungs- oder Ausgleichsmallinahmen nach Abstimmung mit der Stadt nicht gesehen
worden war.

Aufgrund der Lage mit dem Waldchen im Nordwesten und dem Talzug jenseits der L 793
wird die Entscheidung aus heutiger Sicht fir vertretbar gehalten, besonderer
Handlungsbedarf wird aus Umweltsicht nicht gesehen.

Hinsichtlich des lokal erh6hten Verkehrsaufkommens ist darauf zu verweisen, dass ein
wesentliches Ziel des Projektes die Bindung des Kaufkraftabflusses im Marktsegment
.verbrauchermarkt” ist. Insofern erfolgt hier auch - neben der im Nahbereich erhdhten
Verkehrsbelastung - teilweise eine Vermeidung von weiteren Einkaufsfahrten zu
Verbrauchermarkten und Warenhdusern in benachbarte Stadte. Eine annéhernde
Quantifizierung wére nur durch weitere Untersuchungen moglich, diese werden jedoch
angesichts der Rahmenbedingungen weiterhin nicht fur erforderlich gehalten.

2.1.6 Schutzgut Klima

a) Ausgangssituation und allgemeine Konfliktlage

Das Klima im Raum Oelde ist ozeanisch gepragt mit relativ milden Wintern, méaRig
warmen Sommern und nur maRigen Schwankungen der Tages- und Jahrestemperaturen.
Pragend sind maritime Luftmassen aus sudwestlicher bis nordwestlicher Richtung (=
Hauptwindrichtung) sowie relativ hohe Niederschlage.

Neben der reduzierten Windgeschwindigkeit entsteht das typische Siedlungsklima vor
allem durch den hohen Anteil versiegelter Flachen mit reduzierter Luftfeuchtigkeit und
erhdhten Temperaturmaxima. Eingriffsmindernd wirkt die Reduktion von Versiegelung und
Vegetationsverlust auf das Mindestmal? durch begleitende Festsetzungen.

Verwiesen wird ergdnzend auf Punkt 2.1.5 und auf das dort genannte Gutachten.

b) Auswirkungen und Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung oder zum
Ausgleich  erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, verbleibende
nachteilige Auswirkungen

Der Verlust an klimatisch wirksamen Freiflachen und die Randbebauung entlang des
Talzuges haben zu Verdnderungen des Lokalklimas gefuhrt. Durch massive
Eingrinungen hétte der Vegetationsverlust der bislang noch z.T. landwirtschaftlich
genutzten Flache zumindest teilweise ausgeglichen werden kénnen. Die Projektplanung
beansprucht jedoch das zur Verfigung stehende Grundstiick weitgehend, so dass ein
groRRerer Spielraum fur zusatzliche Minderungs- oder AusgleichsmalRnahmen in Ab-
stimmung mit der Stadt nicht gesehen wurde.

Besondere Probleme oder Anforderungen sind jedoch in der stdlichen Stadtrandlage und
aufgrund der Lage der Stadt Oelde im landlichen Raum nicht bekannt geworden. Das
Gutachten zu Kfz-Emissionen hatte ebenfalls keine besonderen Aspekte aufgeworfen.
Somit werden keine ggf. erheblichen verbleibenden Umweltbelastungen im Sinne des
UVPG erwartet. Weitere Untersuchungen sind aus heutiger Sicht nicht erforderlich.

2.1.7 Schutzgut Kultur und Sachgiter
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a) Ausgangssituation und allgemeine Konfliktlage

Im Plangebiet und im ndheren Umfeld sind keine Bau- und Bodendenkmaéler bekannt,
ebenso keine Objekte, die im Verzeichnis des zu schitzenden Kulturgutes beim
Westfalischen Amt fur Denkmalpflege aufgefihrt sind.

Betroffen war das bisherige Eigentum der Altanlieger (Grundeigentum, Gebaude).

b) Auswirkungen und MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung oder zum
Ausgleich  erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, verbleibende
nachteilige Auswirkungen

Die frihere kleine Hofstelle mit Wohnnutzung im Plangebiet wurde vollstandig Uberplant.
Durch den Kauf der Flachen durch den Vorhabentrdger wurden die Auswirkungen auf
Eigentum der Altanlieger begrenzt (Grundeigentum, Gebaude).

Besondere sonstige Auswirkungen wurden nicht gesehen. Auch hier ist auf die bisherige
Rechtslage mit einem festgesetzten Gewerbegebiet zu verweisen.

Aus heutiger Sicht ergeben sich hier keine weiteren umweltrelevanten Aspekte.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und Konsequenzen

In Kapitel 2 wurde bereits - soweit naheliegend - auf vorhandene oder mdgliche
Wechselwirkungen und gegenseitige Verflechtungen zwischen den Schutzgitern bzw.
ihren Beeintrachtigungen eingegangen. Auf die jeweiligen Aussagen wird verwiesen.

Daruber hinaus sind in diesem Planungsfall aufgrund der giinstigen Verkehrserschliel3ung
und auf Basis der vorhandenen Gutachten zur VerkehrserschlieBung, zur Larm- und
Abgasproblematik keine weitergehenden erheblichen Auswirkungen bzw. negativen
Wechselwirkungen an dieser Stelle zu ergénzen.
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2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands
a) Prognose uber die Umweltentwicklung bei Durchfliihrung der Planung

Nach dem Satzungsbeschluss im Juni 2004 wurde das Projekt bereits auf Grundlage der
im Baugenehmigungsverfahren abgestimmten Anderungen insbesondere bzgl. der
ErschlieBungsplanung vollstandig realisiert. Das Einkaufszentrum wurde Ende 2005 in
Betrieb genommen. Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Schutzgiter Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser und Klima durch Uberbauung, weitgehende Bodenversiegelung
etc. sind erwartungsgemal eingetreten. Hiermit waren bisher jedoch keine besonders
negativen Auswirkungen oder Erkenntnisse verbunden.

Die v.a. in Kapitel 2.1.1.b erlauterte gednderte ErschlieBungsplanung hat gegentber der
urspriinglichen Planung (Anlieferzone im Norden mit Einhausung etc.) zu einer Entlastung
der immissionsschutzrechtlichen Konfliktlage gefuhrt. Die danach noch notwendigen
SchallschutzmaRnahmen wurden im Baugenehmigungsverfahren abgestimmt und
ergriffen. Die nachtragliche Anderung der diesbezuglichen Festsetzungen im
Bebauungsplan im ergédnzenden Verfahren hat auf die Projektentwicklung keinen Einfluss
mehr.

Die ebenfalls in Kapitel 2.1.1.b genannten Erfahrungen aus der ersten Betriebszeit mit
einer gegenuber den Gutachten reduzierten Pkw- und Lkw-Frequenz belegen zudem
deren Plausibilitat und die langfristig insgesamt moégliche Vertraglichkeit des Vorhabens
unter immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten.

Die Verkehrserschlei3ung vorrangig Uber die L 793 mit der unteren Parkebene hat sich
zudem bewahrt.

b) Prognose lUber die Umweltentwicklung bei Nichtdurchfliihrung der Planung

Das Vorhaben ,Auepark” ist errichtet worden und seit Ende 2005 in Betrieb gegangen.
Sofern das Vorhaben aufgegeben worden ware, waren die Flachen aufgrund der gut
erschlossenen Lage voraussichtlich in absehbarer Zeit gewerblich oder gemischt genutzt
erschlossen worden. Die Auswirkungen auf die Umwelt bezlglich Versiegelung etc. wéaren
dann in &ahnlichem Umfang zu erwarten gewesen. Die immissionsschutzfachlichen
Fragestellungen hatten dagegen projektbezogen volistandig neu bewertet werden
mussen.

2.3 Planungsalternativen

Die Standort- und Alternativendiskussion spielte in der Entscheidung tber das Vorhaben
im Jahr 2004 eine zentrale Rolle und wurde in der Begriindung zum Bebauungsplan, in
dem damaligen Umweltbericht und in der zugehdérigen 4.FNP-Anderung mit begleitenden
Abwéagungsmaterialien ausfuhrlich - v.a. auch unter landesplanerischen und
einzelhandelspolitischen Gesichtspunkten - beleuchtet. Nachfolgend werden insofern
sfuckblickend“ die wichtigen Aspekte aus Sicht dieses Umweltberichtes
zusammenfassend dargestellt:
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a) Standortwahl oder Nutzungsaufgabe

Die kleinstadtischen und -strukturierten Rahmenbedingungen in Oelde sind bekannt und
missen hier nicht weiter erlautert werden. Im Stadtzentrum bzw. im weiteren Umfeld sind
im Ergebnis nur 4 Bereiche fir eine grol3flachige Einzelhandelsentwicklung in Frage
gekommen. In Teil 1ll, Anlage A.3 ist die erlauternde Ubersichtskarte
» Standortdiskussion und Innenstadtlage* beigefligt (siehe dort):

1) Kaufhaus Oelde Mitte / ,Kaufhaus KOM":

2) Einzelhandelsansatz Warendorfer StralRe (ehem. Molkerei),:

3) Standort ,Auepark” an der L 793 im Suden der Kernstadt:

4) Parkplatze und Gelénde der Fa. Haver + Boecker, Bereich L 793 / Lindenstral3e:

Aufgrund der Lage des Gebietes im Siedlungsbereich, der vorhandenen Erschlie3ung,
der gewerblichen Nachbarschaft und der weiteren Rahmenbedingungen wurde die
kiinftige bauliche Nutzung der Flache grundsatzlich beflrwortet.

Aus Sicht der Umweltbelange sind allgemein Standorte fir Einzelhandelsprojekte zu
begrifen, die bereits belastet oder weitgehend versiegelt sind, die umgenutzt werden
konnten und die verkehrsvermeidend zentral erschlossen gelegen sind.

Der Standort ,Auepark” liegt aulRerhalb des Zentrums des GEP-Wohnsiedlungsbereiches.
Die Entfernung zur la-Geschéftslage in der Stadtmitte betragt Gber die L 793 etwa 1.300
m, jedoch besteht der direkte Anschluss an die unterversorgten Wohngebiete im Oelder
Siuden. Der Standort ist im Sinne des Einzelhandelserlasses mit Blick auf die Innenstadt
somit nicht direkt angeschlossen. Diese Entfernung ist allerdings auf Grund der sehr
guten Anbindung (iber die HaupterschlieRungsachse L 793 durch Kfz und OPNV gut zu
bewaltigen. Die Stadt Oelde hat sich im Ergebnis aus stadtebaulicher Sicht und aufgrund
der Rahmenbedingungen wie GroRRe, sinnvoller ErschlieBung, Verfigbarkeit etc. flr den
Standort ,Auepark® als realistische und vertretbare LOsung entschieden (siehe
Begriindung).

Der vorliegende Geltungsbereich war aufgrund der zuvor erfolgten gewerblichen
Uberplanung bereits grundsatzlich mit Baurechten ausgestattet. Die Prifung der
Umweltbelange zeigte zudem, dass mit derartigen Projekten hinsichtlich Verkehrs-
belastung, Schallschutz, sonstigen Emissionen etc. im Regelfall Umweltauswirkungen
verbunden sind, die insbesondere mit der in der Innenstadtlage zwangslaufig haufig sehr
eng angrenzenden Wohnbebauung kollidieren und die z.T. erhebliche SchutzmalRnahmen
und Umplanungen erfordern. Belange von Natur und Landschaft kdnnen insofern eher
nachrangiger betroffen sein.

Aus Umweltsicht war somit am Standort ,Auepark” zusammenfassend eine angemessene
und vertretbare Umsetzung des Vorhabens moglich. Diese Flachenangebote standen fur
den plausibel dargelegten Flachenbedarf in der Innenstadt nicht zur Verfligung.

b) Alternativen in der Projektplanung

Aus Attraktivitdtsgrinden ist ein derartiges Verbrauchermarkt-Projekt mit i.W. vorge-
gebener GesamtgroRe und mit begleitenden Einrichtungen méglichst nutzerfreundlich und
aulRenwirksam zu errichten. Aus Betreibersicht ist eine klare Zuordnung und Gliederung
der Verkaufsflachen mit dem Verbrauchermarkt als Haupteinrichtung erforderlich,
Stellplatzanlagen werden im Regelfall moglichst grof3flachig und offen in einer Ebene
angestrebt.
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Aufgrund des Gelandeanstiegs im Plangebiet zwischen L 793 und Westring und des
Flachenbedarfs fir den Verbrauchermarkt war der Planungsspielraum im Plangebiet
jedoch begrenzt, die stadtebaulich gewtinschte Anordnung entlang der L 793 hangparallel
lag daher ohne wesentliche Alternativen auf der Hand. Verbunden hiermit ergab sich die
aus Umweltsicht sehr sinnvolle Madoglichkeit, eine Parkebene im Untergeschoss
flachensparend anzulegen und direkt von der L 793 aus anzufahren.

Diverse ErschlieRungsvarianten sind aus verkehrlicher und planerischer Sicht bereits
frlhzeitig geprift worden. In der Begriindung und im Fachgutachten wird hierauf aus-
fuhrlich eingegangen (Buro R+T, Anlage A.2). Die nach dem Betreiberwechsel im Jahr
2005 magliche Ldsung hat sich nach Inbetriebnahme bewahrt und wird aus Umweltsicht
u.a. unter immissionsschutzrechtlichen und nachbarschaftlichen Aspekten weiterhin als
sehr sinnvoll angesehen.

Aus Sicht des Umweltberichtes wére ein Abriicken der Stellplatzanlagen in der Wald-
randzone sinnvoll gewesen, dieses ist aber vom Vorhabentrager aufgrund der
prognostizierten Stellplatzerfordernisse abgelehnt worden.

3. Zusétzliche Angaben
3.1 Verfahren und Vorgehensweise in der Umweltprifung

Die Gliederung des Umweltberichtes und die Vorgehensweise ergeben sich aus den
gesetzlichen Grundlagen gemaR BauGB 2004 (insbesondere 88 2, 2a BauGB mit Anlage
zum BauGB).

Fur die im Planverfahren relevanten Fragestellungen wurden Fachgutachten eingeholt.
Die Gutachten werden im Umweltbericht und im Bebauungsplan zu Grunde gelegt:

= Die immissionsschutzrechtlichen Fragestellungen zu den Themen Schall und Kfz-
bedingte Luftschadstoffe wurden frihzeitig gutachterlich untersucht, um die
Objektplanung entsprechend abstimmen zu kénnen. Das Schallgutachten wurde im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens intensiv erértert und fortgeschrieben.

= Verwiesen wird auch auf die weiteren Gutachten zu verkehrlichen Fragen, zur
Altlastensituation und zur Eingriffsbewertung des Kreisverkehrs.

Ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag wurde nicht fiir notwendig gehalten, da bereist
durch den Bebauungsplan Nr. 40 Baurechte bestanden und da insofern eine Umplanung
erfolgte.

Die Planunterlagen werden im ergdnzenden Verfahren gemaR § 214(4) BauGB nochmals
gemall 8§ 3(2) BauGB ausgelegt. Sofern in diesem Verfahren im Sommer 2007 neue
umweltrelevante Aspekte auftreten, ergibt sich ggf. ein zusétzlicher Prifungsbedarf.

Besondere Schwierigkeiten bei der Bearbeitung im Jahr 2004 sind nicht aufgetreten.
Relevante Defizite bei der Zusammenstellung des Datenmaterials wurden nicht gesehen.
Dieses qilt auch aus heutiger Sicht weiterhin. In den Verfahrensschritten gemaf 88 3, 4
BauGB sind im Sinne des Scoping keine weitergehenden Anforderungen von den
zustandigen Behorden oder von der Offentlichkeit vorgetragen worden.

Als redaktionell problematisch hat sich jedoch die Fortschreibung im Zuge des
erganzenden Verfahrens gemall § 214(4) BauGB erwiesen, die aus formalrechtlichen
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Grinden aber flr geboten gehalten wird: das Vorhaben ist bereits erstellt worden, als
Grundlage ist dennoch im rickwirkenden Verfahren die damalige Umweltprifung zu
verwenden. Die Beschreibung der damals relevanten Umweltbelange ist nach
Inbetriebnahme eher formaler Natur und kaum ohne Langen und Wiederholungen zu
erstellen, zusatzliche planerische Inhalte und MalRnahmen kénnen nachtraglich kaum
eingebracht werden.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen - Monitoring

Die Bebauung ist im Plangebiet nach den bauordnungsrechtlichen Anforderungen und
Verfahren und nach den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen erfolgt. Diesbe-
zugliche Uberwachung und ggf. notwendige Instrumentarien zur Durchsetzung der
Anforderungen sind jeweils dort geregelt. Hierzu sind keine zusatzlichen Malinahmen im
Sinne des Monitoring erforderlich.

Dieses gilt auch fur die Einhaltung der in der Baugenehmigung aufgenommenen
Nachtverbotes fur die Anlieferung (Schranke) und fur die festgesetzten Pflanzmalinahmen
gemaf § 9(1)25 BauGB und gemal § 86 BauO NRW.

In der Baugenehmigung vom 26.04.2005 ist als Hinweis aufgenommen worden, dass es
sich bei dem Bauvorhaben um einen Sonderbau gemafl? § 54 BauO NRW handelt, der
nach der TPrufVO einer wiederkehrenden Prifung unterliegt. Die Prifung wird danach in
regelmagigen Zeitabstanden von 3 Jahren vom Fachdienst Bauordnung der Stadt Oelde -
unter Beteiligung weiterer Dienststellen durchgefihrt. In diesem Rahmen bietet es sich
an, ggf. relevante Umweltauswirkungen auf dem Baugrundstiick zu prifen.

Folgende weitergehenden MaRnahmen sind zur Uberwachung der Umweltauswirkungen
im Sinne des § 4c BauGB vorgesehen:

= Die Kunden- und Anlieferungsfrequenzen werden alle 3 Jahre im Zusammenhang
mit der o.g. Prifung bei den Betreibern im Sinne einer Plausibilitatskontrolle abgefragt.
Bei einer Kfz-Belastung Uber die in den Gutachten genannten Werte hinaus sind die
immissionsschutzfachlichen Berechnungen zu Uberpriifen. Ggf. sind weitergehende
aktive oder passive SchutzmalRnahmen zu prifen und zu ergreifen.

= Die Verkehrsentwicklung tber die L 793 und Uber den Westring wird im Zuge der
Fortschreibung der Verkehrsplanungen der Stadt Gberprift. Hierbei ist insbesondere
auf die vertragliche Abwicklung der Verkehrsstréme tber den Westring zu achten.

= Der im Nordwesten angrenzende Waldrand ist im Rahmen der regelméaRigen
Begehungen ebenfalls zu prifen. Bei ersten Anzeichen von Baumschaden sind
moglichst gegensteuernde Malinahmen zum Schutz des Bestandes zu ergreifen,
ebenso ist aber auch auf die Sicherheit der Nutzer zu achten.

= Die Uberpriifung der Baumpflanzungen auf dem Parkplatz ist durchzufiihren, um
dort eine dauerhaft vitale Begrinung zu sichern. Bei Ausféllen sind Wurzelraum,
Bewasserung und Artenwahl zu tberprifen

Fur die Uberwachung weiterer unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkungen ist
die Stadt auf entsprechende Hinweise der Trager o6ffentlicher Belange angewiesen.
Hieraus konnen sich ggf. weitergehende Erfordernisse ergeben.
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Oelde und Rheda-Wiedenbriick, im Juni 2007

Nachtrag: Ergebnis des Verfahrens gemaR § 3(2) BauGB

In der Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 3(2)
BauGB im Sommer 2007 haben sich Uber die 0.g. Inhalte des Umweltberichtes und Uber
die Erdrterung in der Begriindung zum Bebauungsplan hinaus keine neuen Informationen
oder Hinweise auf besondere umweltrelevante Fragestellungen oder Probleme im Plan-
gebiet ergeben, die eine weitergehende Prufung erfordern (vgl. Auswertung in der
Beratungsvorlage fir die Ratssitzung im September 2007).



