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Raumliche Lage des Vorhabens

Der Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Stromberg - Up”n Dauden" liegt
sudlich der B 61 in der geografischen Mitte des Ortsteils Stromberg. Im Osten grenzt das
Gebiet an die Speckenstralie, im Suden gliedern sich ein Grinbereich und Wohngebiete an.
Im Westen liegt eine Halle aus dem Altbestand der ehemaligen Fahrradfabrik Sprick, die sa-
niert wurde und weiterhin gewerblich genutzt werden soll. Nérdlich der B 61 grenzt eine
Mischbebauung aus Wohngebauden und gewerblich genutzten Bestanden an.

Das Plangebiet umfasst einen Groliteil des Flurstiickes 1193 sowie das Flurstiick 574, Flur
412, Gemarkung Oelde.

Gegenwartige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet ist eine Industriebrache. Vor einigen Jahren wurde der Betrieb der Firma
Sprick eingestellt. Zuvor wurde die Flache durch die Mobelfabrik Rose genutzt. Teile der Hal-
lenkomplexe der gewerblichen Nutzung der Fahrradfabrik Sprick sind noch erhalten. Der jet-
zige Eigentimer hat zur weiteren Nutzung der Flache einen Teil der alten Gebaudebestande
wie das Birogeb&dude und einige Lagerhallen abgerissen, so dass im Plangebiet ein Hallen-
komplex mit einem L-férmigen Grundriss entstanden ist. Im sidlichen Bereich des Hallen-
komplexes verlauft unterirdisch ein verrohrter Bach.

Die Flache ist nahezu komplett versiegelt; Baumbestande sind im Plangebiet nur vereinzelt
auf einem schmalen Streifen im Osten entlang der Speckenstralle sowie entlang der B 61 als
StraRenbdume vorzufinden. Innerhalb des Plangebietes befindet sich im nordwestlichen Eck-
bereich ein Wohngebdude mit umgebenden Garten, welches nicht Gegenstand der Entwick-
lung sind und im Bestand gesichert werden.

Verkehrlich ist das Grundstiick sowohl Uber die B 61 als auch Uber die Speckenstralie er-
schlossen. Das Umfeld des Plangebietes ist tUberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Im
nordlich Bereich der Flache grenzen zudem einige gewerbliche Nutzungen an. Sudlich der
Brache schlie3t sich ein Griinbereich an, welcher als Abstandsflache zwischen dem Gewerbe
und der Wohnbebauung an der SpeckenstralBe dient. Im Westen befindet sich eine grof3e
Halle aus dem Altbestand der Fahrradfabrik, die bereits saniert wurde und weiterhin im
Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 ,,Stromberg - Up”n Dauden" gewerb-
lich als Lagerhalle genutzt werden soll.



Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Schreiben vom 25. Juli 2008 hat der Architekt A. Pisarsky im Namen des Bauherrn,
der Firma H. Groppel, den Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Stromberg -
Up~n Dauden" bei der Stadt Oelde gestellt.

Die geplanten Anderungen betreffen vor allem die Festsetzungen zur Art der Nutzung. Durch
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,,Stromberg - Up”n Dauden" wird ein Teilbereich
des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Stromberg - Up”n Dauden" Uberplant. Mit Inkrafttreten dieser
3. Anderung treten die fur den Anderungsbereich bisher geltenden Festsetzungen daher ins-
gesamt aul3er Kraft.

Durch diese Anderung des Bebauungsplanes soll ein Teil der bislang als ,Gewerbe* festge-
setzten Flache sudlich der Strale Oelder Tor und westlich bzw. nérdlich der Speckenstralie
als ,Sondergebiet fur den grofflachigen Einzelhandel“ ausgewiesen werden. In dem Bestand
sollen ein Einkaufzentrum sowie untergeordnet Flachen fur Dienstleitung in den bestehenden
Hallen auf dem Gelénde errichtet werden. Das Vorhaben soll zudem der Ergdnzung des Be-
standes des gewachsenen Zentrums Strombergs sowie der stadtebaulich-funktionalen An-
bindung des Vorhabensstandorts an die Bestandstrukturen des perspektivischen Nebenzent-
rums dienen. Es ist als Fachmarktzentrum / Einkaufszentrum konzipiert und somit als ein
grofflachiges Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu bewerten. Ziel ist es,
dass Vorhaben im wesentlichen innerhalb der vorhandenen Bausubstanz umzusetzen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Nutzung an diesem Standort aus mehreren Grin-
den zu begrifRen. Zum einen wird durch die Umnutzung der Hallen die Flache im Ortskern
von Stromberg reaktiviert und gestalterisch wieder hergerichtet. Dies wurde bereits im
Stadtentwicklungskonzept 2015 + der Stadt Oelde als wichtiges Ziel fur Stromberg aufge-
nommen. Zum anderen wird die Versorgung Strombergs ausgebaut. Somit starkt und er-
ganzt das Vorhaben die Versorgungsfunktion des Ortsteils in dem fir Stromberg vertragli-
chen Umfang.

Eine geordnete Entwicklung des Einzelhandels in Oelde wird im Rahmen des Zentrenkonzep-
tes der Stadt Oelde gewahrleistet, welches durch den Rat der Stadt Oelde im Januar 2009
beraten und verabschiedet wurde.

Das Vorhaben liegt nach den Vorgaben des Zentrenkonzeptes der Stadt Oelde im Bereich
des Zentralen Versorgungsbereiches Stromberg. Auf Grundlage einer Vertraglichkeitsunter-
suchung wurde die Dimensionierung sowie die inhaltliche Ausrichtung des Vorhabens Uber-
pruft und festgelegt.



Planungsrechtliche Situation

Im Flachennutzungsplan der Stadt Oelde (FNP) wird das Sprick-Geldnde als gewerbliche Bau-
fliche dargestellt. Dementsprechend weist der Bauungsplan Nr. 6 ,Stromberg - Up n Dau-
den" fUr den Grof3teil des Plangebietes eine gewerbliche Nutzung aus. Im Osten ist ein ca. 15
m breiter Streifen als Griinflache ausgewiesen. Das im Nordosten liegende Wohngebaude ist
seinerzeit als gewerbliche Bauflache Uberplant worden.

Durch die Anderung der Nutzung des Gebietes als Sondergebiet nach einem Verfahren gem.
§ 13 a BauGB erfolgt zeithah eine Berichtigung im Flachennutzugsplan als Flache mit der
Darstellung ,Sondergebiet — GroRflachiger Einzelhandel”.

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Der geplante Standort liegt innerhalb des Ortsteils Stromberg. Der gesamte Bereich liegt
zwischen den im Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt Minsterland, dargestellten Wohn-
siedlungsbereichen und einem kleinen Bereich fur Gewerbe- und Industrie (GIB). Aufgrund
des grofRen Malistabs des Gebietsentwicklungsplanes und der damit verbundenen Parzellen-
unscharfe ist eine eindeutige Zuordnung fir den Hallenkomplex des Vorhabens nicht mog-
lich. In Abstimmung mit der Bezirksregierung kann der kleine Bereich fur das Sondergebiet
dem Wohnsiedlungsbereich zugeordnet werden, in dem Sondergebiete fur groRflachigen
Einzelhandel im Sinne von § 11(3) BauNVO anzusiedeln sind.

Der Standort ist in die innerdrtliche Versorgungsstruktur im Siedlungsschwerpunkt integriert
und diesem raumlich und funktional zugeordnet bzw. auf diesen ausgerichtet.

Bei der gegenwartig durch die Bezirksregierung Munster durchgefiihrten Fortschreibung des
Regionalplans Munsterland wird eine Anpassung der Darstellung GIB zum Allgemeinen Sied-
lungsbereich erfolgen.

Planinhalt und Festsetzungen

Stadtebauliches Konzept

Auf dem Plangebiet soll ein kleines Einkaufszentrum zur Erganzung der Versorgung im Stadt-
teil Stromberg realisiert werden. Hierzu soll ein GroR3teil des bislang gewerblich genutzten
Hallenbestandes renoviert und umgenutzt werden. Ein untergeordneter Teil der Hallen der
ehemaligen Fahrradfabrik Sprick wurde abgerissen, um Raum fiur Parkplatze zu schaffen.

Der bestehende Hallenbestand im o6stlichen Plangebiet soll vor allem fir Nutzungen im Ein-
zelhandel und untergeordnet im Bereich Gewerbe sowie Dienstleitung zur Verfiigung stehen.
Im Ubrigen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 auf dem Sprick-Geléande soll weiterhin ge-
werbliche Nutzung stattfinden. Zentrenrelevanter Einzelhandel wird hier ausgeschlossen.



Aufgrund der vorgesehenen Einzelhandelsnutzung ist nach friihzeitiger Abstimmung zwi-
schen dem Vorhabentrager und der Stadt Oelde im Vorfeld zunéchst vereinbart worden, ein
Vertraglichkeitsgutachten zur Uberpriifung des Vorhabens und dessen méglichen Auswirkun-
gen durch einen Gutachter erstellen zu lassen. Der Vorhabentrager hat daher das Biro Stadt
+ Handel beauftragt, ein entsprechendes Vertraglichkeitsgutachten zu erstellen. Dieses ist
Bestandteil dieser Begriindung und als Anlage dem Original der Begriindung beigefugt (Stad-
tebauliche Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel, 15. Dezember 2008).

Wahrend der Untersuchung wurde deutlich, dass die urspriinglich angestrebte Grolie fur das
Vorhaben durch den Investor in seinem Ausmaf und seinen Auswirkungen nicht als vertrag-
lich fir den Ortsteil zu bewerten ist. Aufgrund dessen wird das Einkaufszentrum entspre-
chend des Vertraglichkeitsgutachtens 2.000 gm Verkaufsfliche umfassen. Flachen fur die
Lagerung und SozialrAume kommen hinzu. Anvisiert sind die Ansiedlung eines Lebensmittel-
discounters, eines Textilfachmarktes sowie eines Drogeriefachmarktes am diesem Standort.
Die genannten Betriebe sollen durch weitere, hinsichtlich der Sortimentsstruktur noch nicht
benannte, Shops erganzt werden. Die Mdglichkeiten der Nutzungen werden durch die Fest-
setzungen geregelt.

Im Hinblick auf die Gesamtdimensionierung Uberschreitet der Vorhabenumfang die im Zent-
renkonzept der Stadt Oelde empfohlenen 2.000 gm Verkaufsflache im Bereich zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente nicht. Die Festlegung erfolgt auf eine mit der Innen-
stadt Oeldes abgewogene Entwicklung. Die vom Vorhabentrager anvisierte knapp 2.400 gm
Gesamtflache fur das Vorhaben sind demnach nur dann als vertraglich im Sinne des Zent-
renkonzeptes zu bewerten, wenn mindestens 400 gm der geplanten Verkaufsflache alternativ
durch Nicht-Einzelhandelsnutzungen wie Dienstleistungen oder Gastronomie oder durch
nicht-zentrenrelevante Sortimente genutzt werden (vgl. Stadtebauliche Vertraglichkeitsanaly-
se, Stadt + Handel, S. 27). Auf den Ubrigen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6
»,Stromberg - Up“n Dauden" festgesetzten Gewerbegebietsflachen ist zur Erhaltung der
Funktion und Eigenart des Gewerbegebietes der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sorti-
menten geman der Sortimentsliste der Stadt Oelde ausgeschlossen.

Der Investor erklart in dem Schreiben vom 25. Juli 2008 seine Bereitschaft, sich bei der Ent-
wicklung des Geléandes in den durch das Vertraglichkeitsgutachten bestimmten Verkaufsfla-
chen und Warengruppen zu bewegen. Zulassige Warengruppen flr das Einzelhandelsvorha-
ben innerhalb der Verkaufsflachenobergrenze von 2.000 m2 gemall des Zentrenkonzeptes
der Stadt Oelde, beschlossen vom der Rat der Stadt Oelde am 26. Januar 2008, sowie der
Vertraglichkeitsanalyse vom 05. Januar 2009 sind:



Zentrenkonzept

Im Zentrenkonzept der Stadt Oelde wird das Ziel der Aufwertung des Nahversorgungszent-
rums zu einem Nebenzentrum mit einem umfassenden Grundversorgungsangebot fir den
Stadtteil Stromberg formuliert. Das Nahversorgungszentrum Stromberg soll demnach durch
eine gezielte Stdrkung des Standorts durch weitere Ansiedlungen auf dem ehemaligen
Sprick-Gelande zu einem Nebenzentrum aufgewertet werden. Der Vorhabenstandort befindet
sich am westlichen Rand des perspektivischen Nebenzentrums. Das Einzelhandelsvorhaben
soll den kleinteiligen Einzelhandelsbestand des Nebenzentrums erganzen, diesen jedoch auf
keinen Fall ersetzen.

Die Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben in der untersuchten
Sortimentsaufteilung und GrofRe mit den Zielstellungen der Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung in Oelde korrespondiert und im besonderen den im Zentrenkonzept fiur Oelde
Stromberg formulierten Zielstellungen folgt. Das Vorhaben beeintrachtigt zudem nicht die
Entwicklung der Zentren- und Nahversorgungsentwicklung in den Nachbarkommunen und
entspricht den landesplanerischen Vorgaben (vgl. Staddtebauliche Vertraglichkeitsanalyse,
Stadt + Handel, S. 27).

Es wird zu absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die auflerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches liegenden Wettbewerber in Stromberg kommen. Eine vorhabenbedingte
Marktaufgabe anderer Wettbewerber durch die Neuerrichtung des Einkaufszentrums im zent-
ralen Versorgungsbereich kann aufgrund der Umsatzumverteilung nicht ausgeschlossen wer-
den (vgl. Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel, S. 24 ff). Die konzentrierte
Ansiedlung von Vorhaben im zentralen Versorgungsbereich dient jedoch der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

Durch die Errichtung eines Einkaufszentrums kann die Funktion des perspektivischen Neben-
zentrums Stromberg (vgl. Zentrenkonzept Oelde, Stadt + Handel, S. 117; Stadtebauliche
Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel, S. 4) jedoch gestarkt und somit eine Aufwertung
der flachendeckenden Nahversorgungsstrukturen fir den Ortsteil erreicht werden.



Art und MaR der baulichen Nutzung

Da nach der neuen Gesetzeslage nur innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches diese
Art von Entwicklung stattfinden darf, ist der Ratsbeschluss (iber die Zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Oelde vom 26. Januar 2009 Voraussetzung fur die Umsetzung des Vorha-
bens.

Zur Realisierung des Einkaufszentrums auf der Flache der ehemaligen Fahrradfabrik Sprick
wird ein ,,Sondergebiet fur grol3flachigen Einzelhandel“ gem. § 11 (3) BauNVO festgesetzt.
Untergeordnet konnen neben der pragenden Nutzung durch den Einzelhandel Flachen fur
Dienstleistung und Gastronomie genutzt werden. Fir das Wohnhaus im norddstlichen Eckbe-
reich der Flache wird die bisherige Ausweisung fur gewerbliche Nutzung in die Festsetzung
Mischgebiet @ndert, um einen erhéhten Schutzanspruch der Bewohner zu erwirken.

Innerhalb der als ,Sondergebiet” ausgewiesenen Flachen ist die Errichtung von Gebauden in
maximal zweigeschossiger Bauweise bei einer Dachneigung von 0 — 15° zuléssig. Als Dach-
form werden Flachdéacher festgesetzt. Somit wird die Hohenentwicklung an die umgebende
Bebauung angepasst. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,8 gem. § 19 BauNVO festge-
setzt. Es wird eine abweichende Bauweise gem. 8§ 22 (4) BauNVO fir die Gebaude festge-
setzt.

Die maximale Verkaufsflache fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente im Sinne
»0elder Sortimentsliste” wird auf 2.000 gm begrenzt. In diesem Umfang sind keine negativen
Auswirkungen auf die umliegenden Haupt- und Nebenzentren zu erwarten. Der mdgliche
Besatz des Einkaufzentrums wurde durch das Vertraglichkeitsgutachten dberprift und als
vertraglich eingestuft. Sollten andere als die festgesetzten Nutzungen fiir das Sondergebiet
angestrebt werden, so ist die Vertraglichkeit im Einzelfall im Genehmigungsverfahren nach-
zuweisen. Auf den Leitsatz | des Zentrenkonzeptes der Stadt Oelder wird verwiesen'. Fol-
gende Festsetzungen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 BauNVO getroffen:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
1. Zulassig im Sondergebiet (SO) ,Einkaufszentrum Oelder Tor" ist grol3flachi-
ger Einzelhandel gem. § 11 (3) BauNVO sowie Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe mit der jeweils angegebenen zulassigen Verkaufsflache (VKF)
und Sortimentsstruktur. Zusammengenommen durfen in dem Einkaufszent-
rum nicht mehr als 2.000 m? zentren- und nahversorgungsrelevante Ver-
kaufsflache gem. der Oelder Sortimentsliste entstehen (s. Punkt Oelder Sor-
timentsliste; zudem Einzelhandelskonzept der Stadt Oelde vom 26. Januar

! Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primar nur im Innenstadtzentrum, nachgeordnet
auch im Nebenzentrum Stromberg,

e unter Berlcksichtigung landesplanerischer Vorgaben (Kongruenz),

e  primar in der Haupt- und Nebenlage (...)
Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist sehr begrenzt auch im Nebenzentrum Stromberg zulassig,
sofern das geplante Angebot ausschlief3lich auf die Versorgung des Ortsteils bezogen ist und mit den konzeptio-
nellen Empfehlungen des Kapitel 4.1.4 korrespondiert: (...) Als definierte Ausnahme von Leitsatz | sollen Vorha-
ben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch im Nebenzentrum Stromberg zuléssig sein, sofern das geplante
Angebot ausschlieRlich auf die Versorgung des Ortsteils bezogen ist. Ansiedlungen sind dabei grundsétzlich
moglich bis 400 m2 Verkaufsflache und sollten im Bereich von 400 m2 bis 800 m?2 Verkaufsflache einer Einzelfall-
prifung unterzogen werden.



2009). Eine Erweiterung der Verkaufsfliche auf 2.400 m? VKF kann mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen. In dem Einkaufszentrum
koénnen folgende Nutzungen angesiedelt werden:

a) Lebensmittel-Discounter mit max. 800 m? VKF oder ein Vollsortimentler mit
1.200 m? VKF. Das zuldssige Sortiment umfasst als Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel (inkl. Getranke) (WzZ 52.11.1) sowie branchenibliche
Randsortimente. Von der Gesamtverkaufsflache sind nur maximal 50 m? VKF
als Aktionsflache zulassig (= Flache fur zentrenrelevante Sortimente geman
der Oelder Sortimentsliste, die nicht standig angeboten werden).

b) Drogeriefachmarkt mit max. 400 m? VKF. Das zuldssige Sortiment umfasst
als Kernsortiment Drogerie, Parfimerie und Kosmetikartikel (WZ 52.33) so-
wie branchenubliche Randsortimente.

c) Bekleidungsfachmarkt mit max. 400 m? VKF. Das zuldssige Sortiment um-
fasst als Kernsortiment Bekleidung (WZ 52.42) sowie brancheniibliche
Randsortimente.

d) Getrankefachmarkt mit max. 400 m? VKF. Das zuldssige Sortiment umfasst
als Kernsortiment Getranke sowie branchenibliche Randsortimente.

e) Elektrofachmarkt mit max. 400 m? VKF. Das zuléssige Sortiment umfasst als
Kernsortiment Elektroartikel, Leuchten und Haushaltsgerate (WZ 52.45.1,
52.44.2) sowie branchenibliche Randsortimente.

f) Zoofachmarkt mit max. 400 m? VKF. Das zulassige Sortiment umfasst als
Kernsortiment zoologischen Bedarf und lebende Tiere (WZ 52.49.2) sowie
branchenuibliche Randsortimente.

g) Fachmarkt fiir neue Medien mit max. 400 m? VKF. Das zuléssige Sortiment
umfasst als Kernsortiment Neue Medien und Unterhaltungselektronik (WZzZ
52.45.2, 52.49.5) sowie brancheniibliche Randsortimente.

In den Fachmarkten sind auf héchstens 10% der Verkaufsflache Randsortiment

zulassig. Dies sind solche Sortimente, die nicht als Kernsortiment aufgefthrt

sind.

h) Sonstige Einzelhandels —und Dienstleistungsbetriebe mit einer maximal zu-
lassigen Verkaufs- bzw. Betriebsflache von 30 m? zuléssig. Zulassig sind er-
ganzende, branchenlbliche Angebote und Dienstleistungen wie Im-
biss/Bistro, Schuh- und Schliisseldienst, Backer. Unzuldssig ist der Handel
mit zentrenrelevanten Sortimenten gemal Oelder Sortimentsliste.

i) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind
gemal der Entwicklungsleitlinien aus dem Oelder Zentrenkonzept in einer
GréRke von max. 800 m? VKF zulassig.

2. Ausnahmsweise kdnnen Biro- und Verwaltungsnutzungen und Nutzungen
fur freie Berufe zugelassen werden.

3. Fur die ubrigen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 festgesetz-
ten Gewerbeflachen ist zur Erhaltung der Funktion und der Eigenart des
Gewerbebetriebes sowie des Zentralen Versorgungsbereiches Stromberg der
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten gemall Sortimentsliste der

Stadt Oelde ausgeschlossen.
Verkaufsflache ist hierbei die Flache gemall Entscheidung des BVerwG vom 27.04.1990 (Az. 4 C 36/87) und vom
24.11.2005 (Az. 4 C 10/04, 4 C 14/04, 4 C 3/05, 4 C 8/05)
WZ= Statistisches Bundesamt 2003: Klassifikation der Wirtschaftszweige - WZ 2003 -



Auch fir das Mischgebiet wird eine maximal zweigeschossige, hier jedoch offene Bebauung
festgesetzt. Als Dachform wird dem Bestand und der umliegenden Bebauung entsprechend
ein Satteldach mit einer Dachneigung von 40 — 45° gewahlt. Die GRZ liegt mit 0,4 niedriger
als die fur ein MI vorgesehene maximale GRZ, ist aber an den offenen und groRRziigigen Cha-
rakter der umliegenden Siedlungsstruktur angelehnt.

Gestalterische Festsetzungen

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Wahrung und Gestaltung des Orts- und
Strakenbildes werden zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Stromberg - Up”n Dau-
den" im Bebauungsplan die nachstehenden textlichen Festsetzungen gem. § 86 (1) und (4)
BauO NRW i.v.m. § 9 (4) BauGB aufgenommen:

DACHNEIGUNG / DACHFORM:

Die Dachneigung und die Dachform richten sich nach den zeichnerischen Darstellun-
gen im Bebauungsplan. Hierbei bedeutet FD = Flachdach und SD = Satteldach. Fir
untergeordnete Dachflachen sind andere Dachneigungen ausnahmsweise zul&ssig.
Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind zulassig.

HOHE BAULICHER ANLAGEN:

Die maximale Gebaudehdhe darf die fur das Baufeld festgesetzte Hohe baulicher An-
lagen — jeweils bezogen auf Meter (m) Gber NN - nicht Uberschreiten. Fur unterge-
ordnete technische Bauteile, wie Schornsteine, BE — und Entliftungsanlagen, Fahr-
stuhlanlagen, Werbeanlagen etc. kdnnen Uberschreitungen der zulassigen Gebaude-
héhen bis zu einer Gesamthdhe von 159,00 m . NN ausnahmsweise zugelassen wer-
den.

WERBEANLAGEN / GESTALTUNG VON WERBEANLAGEN:

Werbeanlagen sind im Plangebiet nur an der Statte der Leistung zulassig und geneh-
migungspflichtig. Sie unterliegen folgenden gestalterischen Einschrankungen:

a) Unzulassig sind Werbeanlagen in grellen Farben oder als bewegliche oder lau-
fende Lichtwerbungen oder Wechsellichtanlagen (grell = in Anlehnung an das
RAL-Farbregister Farben wie leuchtgelb, leuchtrot etc., RAL-Nummern 1026,
2005, 2007, 3024, 3026, 2010, 9003 u.a. Farben).

b) Werbeanlagen und Pylone als selbststandige Anlagen diirfen eine Gesamthdhe
von 11 m und jeweils 9 m? Werbeflache nicht tiberschreiten.

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die vertragliche Einbindung des Einkaufszentrums
in den umgebenden Siedlungsraum. Die gewahlten Festsetzungen engen die Gestaltungs-
freiheit des Investors wenig ein.

VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Das Sondergebiet wird Uber die B 61 ,,Oelder Tor“ sowie die Speckenstralle erschlossen. Die
Plankonzeption sieht vor, dass der Besucherverkehr tber die bestehende Zufahrt an der B 61
zu- und abflieRt. Die Zu- und Abfahrt wird weitmdglichst von der Signalanlage angelegt. Auf-
grund dessen wird ein Verbot fiur Zu- und Abfahrten im verbleibenden, angrenzenden Be-
reich zum Oelder Tor ausgewiesen. Wahrend der Rotphasen der in unmittelbarer Nahe an-
grenzende Signalanlage im Kreuzungsbereich Oelder Tor / Speckenstral’e kann der Verkehr
auf die B 61 flieRBen.



Der Lieferverkehr mittels LKW wird vorwiegend ulber die Speckenstralie abgewickelt, da sich
die Laderampen am 06stlichen Rand des Plangebietes befinden. Die Rangierflachen liegen im
riackwartigen Bereich des Hallenkomplexes am sudlichen Rand des Betriebsgeldndes. Durch
die Signalanlage im Kreuzungsbereich Oelder Tor / Speckenstralie ist auch die Zu- und Ab-
fahrt des Lieferverkehrs (ca. 15 Bewegungen am Tag) auf die BundesstraBe gesichert. Die
Abfahrt des Lieferverkehrs von der Flache darf nur als Linksabbieger auf die Speckenstrale
in Richtung Oelder Tor erfolgen.

Die Leichtigkeit des Verkehrs wurde in dem Gutachten des Biros nts vom 06. Marz 2009
berechnet und positiv beschieden Stromberg (vgl. Verkehrsuntersuchung Zentrum Oelder
Tor, nts, S. 2). Durch das Vorhaben wir der zu- und abflieBenden Verkehr auf der B 61 nicht
beeintrachtigt, so dass aus verkehrlicher Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben beste-
hen.

Der ruhende Verkehr fir Kunden und Angestellte wird auf einer Stellplatzanlage mit 90 Stell-
platzen auf dem westlichen Areal der ehemaligen Fahrradfabrik Sprick untergebracht. Der
Parkplatz wird wahrend der Offnungszeiten (werktags von 8.00 Uhr bis 20.00 und sonntags
von 8.00 — 11.00) der ansassigen Geschéfte genutzt. AulRerhalb der Geschéftzeiten, zu dem
Beurteilungszeitraum nachts, wird die Flache durch geeignete MalRnahmen vom Betreiber
gesperrt.

Immissionssituation

Durch die in der Umgebung ausgetibten Nutzungen und durch den Verkehrslarm wird es auf-
grund der geplanten Nutzung zu keiner negativen Beeinflussung der Immissionssituation im
Plangebiet kommen.

Emissionssituation

Die durch geplante Nutzung zu erwartenden Auswirkungen auf die Umgebung sind gutach-
terlich bewertet worden. Auf das sich in der Anlage befindliche Schallschutz-Gutachten vom
16. Januar 2009, welches durch den Schallschutzkantor Selzer erstellt wurde, wird verwie-
sen.

Als Immissionspunkte wurden die in einem Mischgebiet liegenden Gebaude Oelder Tor 4 und
6/8 (Sudfassade), die in einem Allgemeinen Wohngebiet liegenden Gebaude Speckenstralie
la und 3 (Westfassade) sowie die Sud- und Westfassade des Gebaudes auf dem Flursttick
574, fur welches Mischgebietswerte zu Grunde gelegt wurden, untersucht.

In dem Gutachten wurde festgestellt, dass bei Bertcksichtigung aller relevanten Schallquel-
len, die dem entstehenden Einkaufszentrum zugeordnet werden kdnnen (Kunden-/ Mitarbei-
terparkplatz, Lieferverkehr, Gebaudetechnische Aggregate, Leergutlager und Verladetatig-
keit), die Richtwerte der TA-La&rm an den zu berlcksichtigenden Immissionspunkten ein-
gehalten werden.

Im Bereich der Anlieferung, die an die Speckenstrae grenzt und der durch den An- und Ab-
lieferungsbereich auf der Ostseite des Gebaudes gepragt wird, sind zur Einhaltung der Richt-



werte Larmschutzmalinahmen erforderlich. Das Gutachten schlagt eine Larmschutzwand von
2,60 m als geeignete Malinahme vor, die zur besseren Einbindung in die Umgebung zur Spe-
ckenstralie auf einen Streifen von mind. 1 m einzugrinen ist. Ein Abschluss der LArmschutz-
wand zum nérdlichsten Geb&udeteil der Anlieferung ist zu schaffen, um eine Verlarmung des
angrenzenden Wohngebaudes zu verhindern.

Auswirkungen auf die Umwelt

In seiner Sitzung am 01. Dezember 2008 hat der Rat der Stadt Oelde den Aufstellungsbe-
schluss fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Stromberg - Up”n Dauden" unter
Anwendung des § 13 a BauGB gefasst, da das Plangebiet deutlich unter der in § 13 a Abs. 1
Nr. 1 genannten Grenze von 20.000 m2 Grundflache liegt und es sich bei dem Vorhaben um
die Revitalisierung einer innerstadtischen Flache handelt.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht gemaR § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

Durch den Bebauungsplan soll kein Vorhaben realisiert werden, das einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt und es sind auch keine Anhaltspunk-
te fir eine Beeintrachtung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
gegeben. Ein FFH-Gebiet ist nicht betroffen.

Die Allgemeine Vorprifung zur Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemai §
3c UVPG in Verbindung mit Anlage 2 zum UVPG hat ergeben, dass es sich bei dem Vorhaben
um kein UVP-pflichtiges Vorhaben handelt (vgl. Allgemeine Vorprifung gem. 8 3 ¢ UVPG
~Einkaufszentrum — Oelder Tor* — 3. Anderung, Stadt Oelde, Dezember 2008).

Die vorgesehene Ausweisung von Bau- und StrafRenverkehrsflachen ist in der Regel mit Aus-
wirkungen auf die Umwelt verbunden. Ein Vergleich der Ist-Situation mit den geplanten
Malinahmen fuhrt jedoch zu dem Ergebnis, dass es zu keinem erhdhten Eingriff im Planbe-
reich kommt, da die Flachen auch heute schon zu fast 100% versiegelt sind. Im Ubrigen
gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 13a zu erwar-
ten sind, gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass auf eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung verzich-
tet wird.



Kennzeichnung von Flachen

Altstandorte / Altlasten / Altablagerungen

Die jetzige Planung sieht die Errichtung des Einkaufszentrums in dem bestehenden Hallenbe-
stand vor. Da es sich um einen alten Gewerbestandort handelt (Fahrradfabrik Sprick zuvor
Mobelfabrik Rose), werden das gesamte Areal und damit nahezu der gesamte Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans als Altstandort unter der Nr. 8905 im Verzeichnis des Kreises Uber
Altablagerungen, Altstandorte und schadliche Bodenveranderungen gefihrt. Bei Untersu-
chungen und dem teilweisen Riickbau von Geb&auden und Anlagen haben sich keine Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben.

Bei Erdarbeiten sind Auffalligkeiten im Boden zu beachten und zu melden. Ggf. festgestellte
Verunreinigungen sind unter Beachtung der einschlagigen gesetzlichen Vorgaben in Abstim-
mung mit dem Kreis Warendorf als zustédndiger Untere Bodenschutzbehdrde sowie unter
Aufsicht eines im Altlastenbereich erfahrenen Gutachters zu sanieren.

Hinweise

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planbereich sind keine Baudenkmale vorhanden. Nach dem heutigen Erkenntnisstand
befinden sich dort auch keine Bodendenkmale. Erganzend wird im Bebauungsplan darauf
hingewiesen, dass historische Bodenfunde sowie Funde von kulturhistorischen Wert nach
den Bestimmungen der 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes NRW bei der Stadt Oelde
als Untere Denkmalbehorde meldepflichtig sind.

Kampfmittel

Der Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Stromberg Up”n Dauden" wurde
im vergangenen Jahrhundert gewerblich genutzt. Der Stadt Oelde liegen keine Erkenntnisse
dartiber vor, ob Kampfmittel in diesem Bereich zu erwarten sind. Sollten wahrend der Bauar-
beiten Kampfmittel gefunden werden, ist der zustandige Kampfmittelbeseitigungsdienst bei
der Bezirksregierung Arnsberg oder die nachstgelegene Polizeistelle unverziiglich zu verstan-
digen.



Grunflachen sowie natur- und landschaftsbezogene Regelungen

Grunflachen werden nicht festgesetzt. Jedoch ist im stéadtebaulichen Konzept des Investors
vorgesehen, die Randbereiche der Flache zum Oelder Tor sowie zur Speckenstralle mit gart-
nerischen MaRnahmen zu gestalten. Aufgrund dessen wird ein Pflanzstreifen ausgewiesen.

Zudem werden auf dem Parkplatz Baume zur Begrinung der Flache gepflanzt, wenn die Alt-
lastensituation nicht eine komplette Versiegelung erfordert. Es ist vorgesehen, je angefange-
ne sechs Stellplatze mit mindestens einem standortheimischen Laubbaum (1./1l: Ordnung)
mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu durchgriinen. Dies geschieht als
Kompensation, da im Zuge der Baureifmachung einige Baume, entlang der anliegenden
StraRen gefallt werden mussen.

Weitere natur- und landschaftsbezogene Regelungen werden nicht vorgenommen.



MalRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung und Entschadigung

MaRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da sich das Grundstiick im Eigentum
des Vorhabentragers befindet. Entschadigungsanspriiche werden durch die Planung nicht
begriindet.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Strom, Gas, Was-
ser, Abwasser, Abfallverwertung, Restmull) angeschlossen. Die Ver- und Entsorgung erfolgt
durch die zustandigen Ver- und Entsorgungstrager. Die Entwéasserung erfolgt im Mischsys-
tem Uber die in den angrenzenden Strallen vorhandenen Abwasseranlagen in das Ortsnetz.

AusgleichsmalRnahmen

AusgleichsmalRnahmen sind aufgrund der gesetzlichen Vorgaben nicht erforderlich.

Flachenbilanz

Mischgebiet 0,06 ha 7,7 %
Sondergebiet — grofl¥flachiger Einzelhandel 0,72ha| 92,3%
Gesamtflache 0,78 ha| 100,0 %
Verfahren

Der Rat der Stadt Oelde hat mit dem Beschluss vom 1. Dezember 2008 beschlossen, das
Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Stromberg Up”n Dauden” nach § 13
a BauGB durchzufiihren. Es wird das beschleunigte Verfahren gewdhlt, da die Voraussetzun-
gen des § 13 a BauGB erfiillt werden. Das Anderungsgebiet dient der innerstadtischen Ent-
wicklung und liegt weit unter der Schwelle von 20.000 gm versiegelter Flache. Die Allgemei-
ne Vorprifung zur Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemall § 3c UVPG in
Verbindung mit Anlage 2 zum UVPG hat ergeben, dass es sich bei dem Vorhaben um kein
UVP-pflichtiges Vorhaben handelt.

Die nach § 3 (2) BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager of-
fentlicher Belange erfolgte in dem Zeitraum vom 30. Januar bis 02. Marz 2009.

Das Satzungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Stromberg Up”n Dau-
den" wurde durch den Rat der Stadt Oelde am gefasst.



Anlagen

Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse fir die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens in
Oelde Stromberg; Stadt + Handel; Dortmund; 05. Januar 2009

Schallschutz-Gutachten; Schallschutzkantor Selzer; Giitersloh; 16. Januar 2009

Allgemeine Vorprifung gem. § 3 ¢ UVPG ,Einkaufszentrum — Oelder Tor* — 3. Anderung,
Stadt Oelde, Dezember 2008

Verkehrsuntersuchung Zentrum Oelder Tor, nts, S. 2, 06. Marz 2009

Zentrenkonzept fur die Stadt Oelde; Stadt + Handel; Dortmund; Dezember 2008 (wird nur
dem Original der Begriindung beigefligt)
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