Stadt Gitersloh Fachbereich Stadtplanung
4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutersloh (FNP 2020)

Stadt

P
P
wm = Giitersloh

L

p‘l‘a‘n u n‘g

Plane, Begriindung und Umweltbericht

zur 4. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Guterslioh (FNP 2020)

im Parallelverfahren
zum Bebauungsplan Nr. 255 ,,SB-Markt Osnabricker LandstraBe*




4. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Gltersloh
(FNP 2020)

e
o <52 LEGENDE:
S N
= 0
T ﬁ Geltungsbereich
b ===l der4. Anderung

Lage der 4. Anderung

I Stadtgrenze Gatersloh

- Fi, N ! . K - | A
. PR . : W g )
. y o o\ \,}‘\ » ) 9
= . . O W bt
Ausschnitt: Deutsche Grundkarte 1 : 5000 (verkleinert) PLAN 1
© Kreis Gtersloh, Abt. Liegenschaftskataster und Vermessung, Nr. 2002/8512 61.4-21.09.2011

Ubersichtsplan MaBstab 1

100.000

Ubersichtsplan MaBstab 1




4. Anderung

des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutersloh

(FNP 2020)

Ausschnitt aus dem wirksamen
FNP 2020 vom 23.10.2007

Darstellung der
4. Anderung des FNP 2020

Planzeichenerklarung
(geman PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Gewerbliche Bauflache
(§ 1 Abs.1 Nr.3 BauNVO)

Griinflachen
(§ 5 Abs.2 Nr.5 und Nr.10 BauGB)

Griinflaichen

o Naturnahe Griinanlage
[e)

Sonstige Planzeichen

Siedlungsschwerpunkte geméaB § 6 LEPro
untergliedert nach 1. Stufe (Stadtzentrum)
und 2. Stufe (Ortsteilzentrum)

Planzeichenerklarung
(geman PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Sonderbauflache
(§ 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO)

n = groBflachiger Einzelhandel:
Nahversorgung

Sonstige Planzeichen

Siedlungsschwerpunkte geman § 6 LEPro
untergliedert nach 1. Stufe (Stadtzentrum)
und 2. Stufe (Ortsteilzentrum)

| |
]
| S |

Geltungsbereich der 4. Anderung

=
I I Geltungsbereich der 4. Anderung

=4

Ausschnitt: Deutsche Grundkarte 1 : 5000 (verkleinert)

© Kreis Gltersloh, Abt. Liegenschaftskataster und Vermessung, Nr. 2002/8512

PLAN2 MaBstab 1:5.000
61.4 -20.09.2011




STADT GUTERSLOH

Begriindung mit Umweltbericht zur
4. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP 2020)

Mai 2012

In Zusammenarbeit mit der Verwaltung:

Bilro fir Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Schrooten
Berliner StraBe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
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Bauleitplanung der Stadt Giitersloh,

4. Anderung des Flichennutzungsplans (FNP 2020)

Teil I: Begriindung

1. Planungsanlass, Vorlauf und Ziele

2. Geltungsbereich
3. Bedarf fiir die Anderung des FNP 2020
4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
5. Bestandsaufnahme und Darstellungen des Flachennutzungsplans
6. Umweltprifung
7. Flachenbilanz
8. Verfahrensablauf und Planentscheidung
Teil ll: Umweltbericht - Gliederung siehe dort -
Teil lll: Anlagen (zum 1. Original)

A.1  Verkehrsgutachten zum Einkaufszentrum Avenwedde, Réver Ingenieurgesell-
schaft mbH, Gutersloh, September 2011.
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Teil I: Begriindung

1. Planungsanlass, Vorlauf und Ziele

Stadtebauliches Leitbild ist die Starkung und Sicherung der wohnungsnahen Versor-
gung im Stadtteil Avenwedde und die Schaffung einer eigenstandigen, ortsteilbezo-
genen Infrastruktur. Die Tragfahigkeit und der Erhalt dieser Infrastruktur und des Ein-
zelhandelsbesatzes sind im Interesse der gesamten ortlichen Bevdélkerung und der
jeweiligen Betreiber.

Die Grenzen des Nahversorgungszentrums Avenwedde-Mitte wurden in der nahen
Vergangenheit mehrfach diskutiert. Im Ergebnis wurde 2010 vom Rat der Stadt
Gutersloh die 1. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts beschlossen, u.a.
mit einer Erweiterung des Nahversorgungszentrums Avenwedde-Mitte nérdlich der
Avenwedder StraRe in westliche Richtung.' Die Erweiterung des Nahversorgungszen-
trums erfolgte vor dem Hintergrund einer gednderten Einschatzung der stadtebauli-
chen Zielvorstellung. So sollte nunmehr die Moglichkeit zur Ansiedlung bzw. Verlage-
rung von Nahversorgern auf den ehemaligen Schiitzen- bzw. Bolzplatz (Plangebiet
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255) sowie im Eckbereich zwischen
Carl-Miele-Stralle und Avenwedder StraRe geschaffen werden. Der letztgenannte
Eckbereich wird inzwischen bereits anhand der 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 71 Uberplant. Ziel soll es insgesamt sein, die Nahversorgung verbessernde
MalRnahmen im Bestand und Neubau umsetzen zu kénnen, um so die Versorgung im
Stadtteil Avenwedde-Mitte bzw. im Nahbereich zu verbessern.

Inzwischen liegt fir das vorliegende Plangebiet ein konkretes Baugesuch vor. Dieses
wird im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vB-Plans) Nr. 255 ,SB-
Markt Osnabriicker LandstraRe” in hochbaulicher und bauleitplanerischer Hinsicht
entwickelt. Um die Flache entsprechend den erlauterten Zielvorstellungen parallel
auch auf FNP-Ebene planungsrechtlich vorzubereiten, ist ein Planungserfordernis im
Sinne des § 1(3) BauGB gegeben.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 4. FNP-Anderung befindet sich auf einer Flache von ca.
1,0 ha im nordwestlichen Eckbereich der Osnabriicker Landstrale und der Avenwed-
der StralRe. Die stark befahrene Avenwedder StralRe (L 788) ist als ortliche und Uber-
ortliche HaupterschlieBungsachse verkehrsgerecht ausgebaut, ebenso der unmittelbar
sudostlich des Plangebiets liegende Knotenpunkt mit der Osnabriicker Landstral3e
(K 32). Im Plangebiet befindet sich heute eine Ackerflache, die in der Vergangenheit
zeitweise als Schiitzen- und Bolzplatz genutzt wurde. Am ndérdlichen Rand erstreckt
sich auf einer Lange von ca. 90 m eine asphaltierte Zuwegung mit einseitigem Park-
platzstreifen, der Parkraum fir Nutzungen 6stlich der Osnabriicker Landstral3e bietet.

' Hinweis: Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Giitersloh einschlieBlich der 1. Anderung

ist im Fachbereich Stadtplanung im Rathaus einsehbar.
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Im Umfeld des Anderungsbereichs befinden sich westlich der Osnabriicker Land-
stral3e in einem zweigeschossigen Flachdachkomplex kleinflachige Einzelhandels- und
Bironutzungen. Dieser Bereich ist im wirksamen FNP 2020 als gemischte Bauflache
dargestellt. Sidlich der Avenwedder StralRe liegt ein freies Feld, das der FNP als
Griinzug mit der Zweckbestimmung naturnahe Griinanlage kennzeichnet. Im Westen
schliel3t sich ein Schitzenheim mit seinen Freiflachen sowie nordlich hierzu eine Um-
spannstation an. Beide sind im FNP als Fldche fir die Ver- und Entsorgung darge-
stellt. Ca. 100 m nérdlich zum Plangebiet befindet sich eine Hofstelle, deren land-
wirtschaftliche AulRenbereiche bis an die Nordgrenze des Plangebiets reichen und fir
die der FNP Gewerbliche Baufldchen vorsieht.

Der Geltungsbereich des vB-Plans Nr. 255 ,SB-Markt Osnabriicker Landstral3e” ist
um eine zusatzliche Teilflache im sidwestlichen Bereich (bestehende private Grin-
flache zuklinftig vorgesehen zur Regenriickhaltung und -versickerung) und um eine
geringfligige Erweiterung im noérdlichen Randbereich (Verlagerung der vorhandenen
Stellplatzflache) vergroRert. Eine Anpassung der Abgrenzung der 4. Anderung des
Flachennutzungsplans wurde von der Stadt nicht flr erforderlich gehalten. Die
nunmehr vorgesehene naturnahe Regenrickhaltung- und Versickerung auf der Grin-
flache sidlich des Schiitzenheims wird lediglich als geringfligig verdnderte Nutzung
einer bereits vorhandenen Gartenflache betrachtet und hat ergdnzend aufgrund ihrer
untergeordneten GroRe keine Auswirkung auf die bestehende FNP-Darstellung einer
Fléche fir Ver- und Entsorgung, Zweckbestimmung Umspannstation. Eine Anpas-
sung der nordlichen Erweiterung erscheint ebenfalls aus Sicht der Stadt aufgrund der
gleichbleibenden Inhalte und der Geringfigigkeit in der 4. FNP-Anderung nicht erfor-
derlich.

3. Bedarf fiir die Anderung des FNP 2020

Mit der 4. Anderung des FNP 2020 und der parallel erfolgten Aufstellung des vB-
Plans Nr. 255 ,SB-Markt Osnabriicker Landstralle” sollen die bauleitplanerischen
Voraussetzungen geschaffen werden, um an diesem Standort auf Grundlage der 1.
Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts im zentralen Versorgungsbereich
des Stadtteils Avenwedde-Mitte einen neuen Nahversorger ansiedeln zu kénnen.

4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1(4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Der Regionalplan fiir den Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld
2004 legt das Planareal als Teil des allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) fest. Die
vorliegende Planung dient der Sicherung bzw. Schaffung der Entwicklungsmdéglich-
keiten fir Einrichtungen der ortsnahen Nahversorgung und ist somit mit den Vorga-
ben des Regionalplans vereinbar.
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Aus landesplanerischer Sicht bestehen keine Anregungen. Es wird jedoch darum
gebeten, Verkaufsflachen flir die vorgesehenen Lebensmittelméarkte zu begrenzen
sowie die Sortimente zu benennen. Diese Anregung wird im vB-Plan Nr. 255 berick-
sichtigt, es erfolgt die Begrenzung der Verkaufsflaichen fir die einzelnen Betriebe
anhand von Kriterien, die sich speziell aus dem zentralen Versorgungsbereich Aven-
wedde-Mitte sowie aus den konkreten Vorhaben ableiten. An der Zulassigkeit von
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten wird festgehalten, zentrenrelevante
Sortimente sind als Rand- und Nebensortimente bis zu 10 % der Gesamtverkaufs-
flache eines jeden einzelnen Betriebs ebenfalls nach wie vor zulassig. Weitergehende
Anpassungen sind somit nicht erforderlich.

Als Erlduterung des hier gewahlten Umgangs mit maximalen Verkaufsflachen bei
Lebensmittelmarkten ist folgendes anzumerken:

Unabhéngig von den Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts flr die
Stadt Gutersloh (EZK) kénnen aus rechtlicher Sicht keine absoluten Obergrenzen fir
Nahversorgungszentren definiert werden. Das beschlossene EZK aus dem Jahre
2008 weist bereits darauf hin, dass mit Blick auf die Zukunft mit einer weiteren
VergroRerung der Verkehrsflichen z.B. bei Lebensmittelméarkten (Neuansiedlungen
und Erweiterungen bestehender Betriebe) zu rechnen ist (S. 15 und 50). Diese im
Konzept prognostizierte Entwicklung ist zwischenzeitlich in der Einzelhandelsland-
schaft ablesbar. Zusammengenommen bedeutet dies fir Gitersloh, dass aufgrund
der seit langerer Zeit gelibten Genehmigungspraxis, fir tragféhige, strukturpragende
Lebensmittelméarkte derzeit von ca. 1.600 m? als Verkaufsflachenobergrenze anstatt
ca. 1.200 m? ausgegangen wird. Dies folgt dem allgemeinen Trend einer VergrofRe-
rung der Markte, sie mit dem Ziel eines ,Erlebniseinkaufs” grof3zliigiger, schéner und
entsprechend dem lifestyle auszustatten. Bei einer im Wesentlichen gleichbleibenden
Sortimentstiefe und -breite geht die Stadt daher von einer vergleichbaren Wirkung
wie bei frlheren Markten mit 1.200 m? Verkaufsflache aus und halt Neuansiedlungen
und Erweiterungen in dieser neuen GroRenordnung grundsétzlich fir vertraglich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 255 beinhaltet neben einem Lebensmittel-
markt (Discounter) mit ca. 1.108 m?, einen Lebensmittelmarkt (Vollsortiment) mit ca.
1.900 m? Verkaufsflache (VK) und einen Backer. Bei dem Lebensmittelmarkt (Dis-
counter) wird die geringe Uberschreitung der hierfiir im EZK empfohlenen 1.000 m?
VK um ca. 108 m? vor dem Hintergrund des allgemeinen Trends zur VergréRerung
der Verkaufsflachen als vertraglich angesehen. Bei dem Béacker handelt es sich um
einen gesonderten, kleinflachigen Betrieb mit eigenstandiger Zuganglichkeit und ggf.
von den Lebensmittelmarkten abweichenden Offnungszeiten. Dieses zusatzliche
Angebot ist daher als vertraglich anzusehen.

Im Fall des Lebensmittelmarkts (Vollsortiment) ist die angestrebte GréRenordnung
von ca. 1.900 m? VK besonders zu betrachten. Vorgesehen ist ein gleiches Sorti-
ment wie bei einem aktuell ,normal” Gblichen Supermarkt. Eine besonders grof3zi-
gige Prasentation im Frischebereich (vor allem bei Obst/Gemiise) und bei Bio-Sorti-
menten, besonders grofRzligige Fleisch-, Fisch- und Kasetheken sowie eine grol3e
integrierte Getrédnkeabteilung mit groRer Auswahl an Ein- und Mehrwegangeboten
sind Teil des betrieblichen Konzepts. Die Besonderheit in der GroRzlgigkeit und
Attraktivitdt bringt nach dem verfolgten Konzept gegenlber den Markten mit ca.
1.600 m? VK nochmals niedrigere Regale und besonders helle, breite Gdnge sowie
Kassenbereiche mit sich, die eine &ulRerst Ubersichtliche Prasentation erlauben.
Angestrebt wird ein Markthallencharakter. Besonders groRe Produkt- und Preisaus-
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zeichnungen verbessern die Orientierung, wovon gerade altere Menschen profitieren.
Insgesamt begiinstigt dies eine besonders kundenfreundliche, Gbersichtliche Art und
Weise der Warenpréasentation, bedeutet aber auch einen deutlich groReren Bedarf an
Flache. Der hierdurch hervorgerufene =zusatzliche Flachenbedarf fihrt zu einer
Verkaufsflache von insgesamt ca. 1.900 m2. Wegen der besonderen Auspragung
und Prasentation des Warenangebots bei im Wesentlichen gleichem Sortiment wie
bei einem ,1.600er Markt”, werden fir dieses Betriebskonzept keine relevant ande-
ren Auswirkungen als bei einer ,normalen” Neuansiedlung gesehen. Die Stadt
betrachtet ihn daher trotz der gréReren Verkaufsflache als nahversorgungsbezogen
vertraglich innerhalb des Stadtteilzentrums. Demnach ergibt sich eine Gesamt-
Verkaufsfliche von ca. 3.008 m? fiir zwei Lebensmittelmarkte zuzlglich der des
Backers.

Hinzu kommen besondere Aspekte aus der Gesamtbetrachtung des Vorhabens. Die
Nutzung des Obergeschosses ist aufgrund der stadtgestalterischen Zielsetzung bei
der Dbaulichen Umsetzung eines zweigeschossigen Gebaudes ausdriicklich
gewdlnscht. Die hier vorgesehene Anordnung zweier Lebensmittelmarkte Ubereinan-
der stellt fir Gutersloh ein Pilotprojekt dar. Der Flachenverbrauch derartiger im Regel-
fall nebeneinander angeordneter Betriebe ist dadurch verringert. Gleichzeitig wird
insbesondere durch die damit erreichte Zweigeschossigkeit eine stadtebaulich und
architektonisch hochwertige Gestaltung des Gebaudes sowie auch der Au3enanlagen
an einem den Stadtteil prdgenden Standort erzielt.

Aufgrund der aufgezeigten Rahmenbedingungen wird das Plangebiet insgesamt als
Sondergebiet ,Nahversorgung” (SO Nahversorgung) gemaR 8§ 11 BauNVO festge-
setzt. Auf der Grundlage des &8 12 BauGB soll fir die vorgesehene Projektentwick-
lung das Instrument eines vB-Plans gewahlt werden, um auch hinsichtlich der Art der
Nutzung mehr Regelungsmdglichkeiten zu haben. Die Regelungstiefe hat sich im
Planverfahren sowie im Zuge der parallelen Projektfortschreibung entwickelt. Gleich-
wohl missen die Regelungen vom Grundsatz her verhaltnismaRig sein.

In den Festsetzungen der vorliegenden Satzungs-Fassung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 255, sowie in dem zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan und Durchfihrungsvertrag sind umfassende Regelungen in Bezug auf das
konkrete Vorhaben und dessen Umsetzung bereits festgelegt oder noch bis zum
Satzungsbeschluss festzulegen. Diese beziehen sich auf baulich-stadtgestalterische
Aspekte (u.a. Kubatur, Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Eingriinung), auf Aspekte
der Umsetzung (u.a. Kostenibernahme des Vorhabentrégers, AusgleichsmalRnahmen,
Durchfiihrungszeitrdume) und auf den Betrieb (u.a. Zufahrten, Anlieferung, Offnungs-
und Betriebszeiten, Verkaufsflichen und Sortimente, das Energiekonzept und die
Behandlung des Niederschlagswassers). Insbesondere ist vorgesehen, die oben
dargelegte Besonderheit des geplanten Betriebs in Bezug auf die GroRzlgigkeit der
Warenpréasentation mit besonders breiten Gédngen und niedrigen Regalen konkret in
den Durchflhrungsvertrag aufzunehmen, um damit diese spezielle Ausprdgung des
Nahversorgungsmarkts im Rahmen der Bauleitplanung bereits zu sichern. Im Sinne
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts spezielle Regelungen hinsichtlich der Sorti-
mente sind im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie des
Durchflhrungsvertrags festgelegt. Zur Orientierung und Veranschaulichung ist die
~Qutersloher Sortimentsliste” mit einer Auflistung der nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimente als Hinweis in der Plankarte des vorhabenbezogenen Bebau-
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ungsplanes aufgefiihrt (siehe Punkt D.). Sie ist Teil des malRgeblichen Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts flir die Stadt Gltersloh (2008).

Die Stadt geht in der Gesamtschau davon aus, dass eine Beeintrachtigung des beste-
henden Nahversorgungsnetzes in Gultersloh aufgrund der fir Avenwedde-Mitte paral-
lel im Verfahren befindlichen Bauleitpldne (Bebauungsplan Nr. 71/3 und vB-Plan Nr.
255) nicht zu erwarten ist. Ein Konkurrenzschutz innerhalb eines Zentrums ist mit
planerischen Mitteln nicht mdglich bzw. zuldssig. Er wird davon ausgegangen, dass
sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Avenwedde-Mitte die tatséachlich
umgesetzten Verkaufsflachen fir Lebensmittelmarkte aufgrund der ortlichen Gege-
benheiten und der allgemeinen Marktmechanismen ohne aulRere Einwirkungen regu-
lieren werden. Die verbleibenden GroRen beeintrachtigen nicht in relevanter Weise
benachbarte Standorte, wodurch sie insgesamt als vertretbar und vertraglich einzu-
ordnen sind. Einen zuséatzlichen einzelhandelsgutachterlichen Nachweis hélt die Stadt
nicht fiir erforderlich. Die getroffenen Festsetzungen werden als wirksam und zielfiih-
rend angesehen, der Nahversorgungsaufgabe im Stadtteilzentrum Avenwedde-Mitte
gerecht zu werden.

5. Ortliche Situation und Darstellungen des Flichennutzungsplans

Der wirksame FNP der Stadt Gltersloh (FNP 2020) stellt das Plangebiet vorwiegend
als Gewerbliche Baufldche dar. Im westlichen Randbereich sieht er eine im Mittel ca.
25 m breite, zum Norden hin etwas keilférmig zulaufende Griinflache mit der Zweck-
bestimmung: Naturnahe Griinanlage vor.

Im Rahmen der 4. Anderung des FNP 2020 soll das Plangebiet zukiinftig als Sonder-
baufldache, grol8flachiger Einzelhandel: Nahversorgung dargestellt werden. Durch die
geanderte Darstellung wird der 1. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
Rechnung getragen und die Ansiedlung von der Nahversorgung dienenden Einrich-
tungen ermdglicht. Auf den bislang freien Ackerflachen erfolgt praktisch ein Licken-
schluss zwischen den 6&stlich der Osnabriicker StraRe und westlich im Bereich
Avenwedder StralRe/Carl-Miele-Stralde bereits vorhandenen bzw. angestrebten Einzel-
handelsnutzungen.

Der FNP 2020 sieht eine Sicherung und Entwicklung der Griinspange Nordost Gber
die Grinverbindung Avenwedde-Mitte, in die Griinverbindung Eimerheide und von
dort in den 6stlichen Dalkegriinzug vor (Begriindung zum FNP 2020, S. 55). Durch
die Anordnung einer besonders naturnahen Eingrinung im vB-Plan Nr. 255 an der
Westseite des Vorhabens, sowie der Aufwertung der nérdlich des Umspannwerks
gelegenen Flachen im Rahmen des erforderlichen Ausgleichs, werden die verursach-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb und unmittelbar angrenzt zum Plan-
gebiet erbracht. Im Ergebnis wird die im FNP dargestellte Griinachse durch den
vorliegenden vB-Plan bzw. durch die vorgesehenen MaRnahmen gesichert, entwickelt
und aufgewertet. Als Teilbereich ist ebenfalls in Nord-Sid-Richtung eine 6ffentliche
FuR- und Radwegverbindung umgesetzt. Im vB-Plan wird ein entsprechendes
Gehrecht fir die Allgemeinheit festgesetzt.
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Die fur das Plangebiet sowie fiir das geplante Vorhaben verbindlichen Festsetzungen
sind dem parallel aufgestellten vB-Plan Nr. 255 ,Osanbriicker Stral3e/Avenwedder
StraRe” zu entnehmen.

Das Vorhaben ist an das stadtische Ver- und Entsorgungsnetz anzuschliel3en.
Erkenntnisse Uber Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Kampfmittel im Ande-
rungsbereich liegen bislang nicht vor.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber das bestehende StraRennetz mit den direk-
ten Anschlissen an die Osnabriicker LandstralRe (K 32) und der Avenwedder Stral3e
(L 788). Die Osnabriicker LandstraRe gewahrleistet in nérdlicher Richtung eine Uber-
ortliche Anbindung an die Berliner Stral3e (B 61), die Avenwedder Stral3e in sidwest-
licher Richtung weiterfihrend Uber die Carl-Miele-Stral3e oder die Carl-Bertelsmann-
StraRe an das Stadtzentrum von Gultersloh und in norddstlicher Richtung an Fried-
richsdorf. Das Plangebiet ist mit Buslinien im Verlauf der Avenwedder Stral3e gut an
den OPNV angeschlossen.

6. Umweltpriifung

Nach dem BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als
Regelverfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden. Der Umweltbericht ist als Teil Il
der Begriindung beigefligt. Die Fachbehérden wurden im Verfahren ausdricklich
gebeten, vorliegende Informationen gemaR & 4 BauGB der Stadt Gutersloh zur
Verfigung zu stellen.

Die Auswirkungen von Planung und Vorhaben sind auf das Plangebiet und das enge
Umfeld begrenzt und insgesamt lGberschaubar. Wie im Umweltbericht fir die einzel-
nen Schutzglter dargelegt, ergeben sich nach heutigem Kenntnisstand durch das
Vorhaben Beeintrachtigungen der Umwelt besonders durch erstmalige Bebauung und
zusatzliche Bodenversiegelung sowie den Verlust des Biotoptyps Acker.

Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere,
nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen
Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.

7. Flachenbilanz

Die Flachen des insgesamt 1,0 ha groRen Geltungsbereichs der 4. FNP-Anderung
sind heute als Gewerbliche Baufliche (ca. 0,7 ha) und Griinflaiche (Zweckbestim-
mung: Naturnahe Griinanlage, ca. 0,3 ha) dargestellt. Kiinftig ist insgesamt die
Darstellung einer Sonderbaufldche, groBfldchiger Einzelhandel: Nahversorgung vorge-
sehen.
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8.

Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 14.07.2011 der weiteren Einzelhan-
delsentwicklung in Avenwedde-Mitte grundsétzlich zugestimmt (DS-Nr. 295/2011).
Nach Veréffentlichung im Amtsblatt am 26.10.2011 fand auf der Grundlage des
Vorentwurfs der 4. Anderung in der Zeit vom 03.11.2011 bis einschlieRlich dem
18.11.2011 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB durch
Bereithaltung der Unterlagen im Fachbereich Stadtplanung zu jedermanns Einsicht
statt. Auf eine 6ffentliche Veranstaltung wurde verzichtet, da im Vorfeld des vorlie-
genden Bauleitplans die Offentlichkeit durch unterschiedliche Veranstaltungen zum
Rahmenplan Avenwedde und zur 1. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts Uber die verschiedenen, zu erwartenden Entwicklungen im erweiterten zentra-
len Versorgungsbereich Avenwedde-Mitte informiert ist. Die friihzeitige Beteiligung
der Behoérden gemal 8 4(1) fand mit Schreiben vom 31.10.2011 im Zeitraum vom
03.11.2011 bis einschlieRlich dem 09.12.2011 statt. Die insgesamt vorgebrachten
Anregungen und Hinweise wurden erértert und -sofern planungsrelevant- in den
Entwurf der 4. Anderung eingearbeitet.

Die offentliche Auslegung gemaR 8 3(2) BauGB fand vom 08.03.2012 bis zum
13.04.2012 statt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gemal § 4(2) BauGB mit Schreiben vom 05.03.2012 um Stellungnahme bis zum
13.04.2012 gebeten.

Aufgrund weiterer Detaillierungen fand mit Schreiben vom 04.05.2012 gemal
8 4a(3) BauGB mit zweiwdchiger Frist eine ergédnzende Beteiligung zu folgenden
Inhalten des parallel zur 4. FNP-Anderung aufzustellenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 255 ,SB-Markt Osnabriicker Landstral3e” statt: Eingriinung des
Vorhabens, Anordnung einer Ortsnetzstation inkl. Leitungs- und Wegerecht sowie zu
untergeordneten Konkretisierungen des Gebadudes (Dachaufbau). Beteiligt wurden die
unmittelbar betroffenen Eigentiimer. Die Unterlagen zur 4. FNP-Anderung wurden zur
Vollstandigkeit mit beigefligt.

b) Planentscheidung

Die 4. Anderung des FNP 2020 und der parallel aufgestellte vB-Plan Nr. 255 ,SB-
Markt Osnabriicker LandstralRe” sollen die bauleitplanerischen Voraussetzungen
schaffen, um im zentralen Versorgungsbereich von Avenwedde einen neuen Nahver-
sorger mit Lebensmittelmarkt-Vollsortimenter und Discounter zu entwickeln. Der
Planung liegt ein konkretes Vorhaben zugrunde. Mit der vorliegenden Planung
verfolgt die Stadt das Ziel, die ortsnahe Versorgung in Avenwedde zu starken und
weiterzuentwickeln.

Die ErschlieBung Uber die Osnabriicker LandstraRe und die Avenwedder StralRe ist
ausreichend leistungsfahig und kann das zuséatzliche Verkehrsaufkommen aus dem
Plangebiet ohne Belastung empfindlicher Nutzungen aufnehmen. Zudem ist die Pla-
nung so ausgerichtet, dass die Verkehrsabldufe im Kreuzungsbereich der beiden
Hauptverkehrsstral3en nicht gestort werden.
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Auf die Beratungs- und Beschlussunterlagen des Rats der Stadt Gutersloh und seiner
Fachausschiisse wird ergdnzend Bezug genommen.

Gutersloh, im Mai 2012

Die Birgermeisterin
[.LA.

Zirbel
Fachbereichsleiter

In Zusammenarbeit mit dem FB Stadtplanung:
Planungsbiro Tischmann Schrooten, 08.05.2012
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Teil Il: Umweltbericht (Gliederung gemaf 8 2(4) und 8 2a BauGB)

1.  Einleitung
1.1 Vorbemerkung

1.2 Inhalt und Ziele der 4. FNP-Anderung und des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 255 - Kurzdarstellung

2. Beriicksichtigung der Umweltschutzziele der relevanten iibergeordneten Fach-
gesetze und Fachplanungen

3. Umweltbezogene Ausgangssituation
3.1 Schutzgut Mensch
3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
3.3 Schutzgut Boden
3.4 Schutzgut Wasser
3.5 Schutzgut Luft und Klima
3.6 Schutzgut Landschaft
3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
4. Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sowie MaRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
4.1 Schutzgut Mensch
4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
4.3 Schutzgut Boden
4.4 Schutzgut Wasser
4.5 Schutzgut Luft und Klima
4.6 Schutzgut Landschaft
4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
4.8 Wechselwirkungen
4.9 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen
5. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands
5.1 Prognose Uber die Umweltentwicklung bei Durchfiihrung der Planung

5.2 Prognose Uber die Umweltentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

6. Planungsalternativen
7. Verfahren und Vorgehensweise in der Umweltpriifung
8. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

9. Allgemeine Zusammenfassung des Umweltberichts
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Teil II: Umweltbericht

Hinweise:

Dieser Umweltbericht wird gemaf der Abschichtungsregelung des § 2(4) Satz 5 BauGB - wonach
bei Planen, die zu einer Planhierarchie gehéren, Mehrfachprifungen vermieden werden sollen - fir
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 255 ,SB-Markt Osnabriicker LandstraRe” und den im
Parallelverfahren gemaR § 8(3) BauGB zu andernden Flachennutzungsplan (4. Anderung) zusammen

erstellt.
1. Einleitung
1.1 Vorbemerkung

1.2

Nach den 8% 2 und 2a BauGB ist im Regelverfahren zu einem Flachennutzungsplan
und zu einem Bebauungsplan eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Die Ergebnisse sind in
dem sog. ,Umweltbericht” zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Bericht bildet
einen gesonderten Teil der Begriindung. Gliederung und wesentliche Inhalte des
Umweltberichts sind in Anlage 1 zu § 2(4) BauGB definiert. Die Kommune legt hierbei
fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung
der Umweltbelange fir die Abwagung erforderlich ist. Das Ergebnis der Umweltpri-
fung ist in der Abwagung Uber den jeweiligen Bauleitplan angemessen zu berlcksich-
tigen.

Der vorliegende Umweltbericht zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP
2020) und zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vB-Plan) Nr. 255 ,SB-Markt
Osnabrlicker LandstralRe” wurde auf Grundlage der Bestandsaufnahme, des eingehol-
ten Verkehrsgutachtens und der bisherigen Ergebnisse der Bauleitplanverfahren
erstellt.

Prifungsgrundlage ist die Beschreibung und Bewertung des aktuellen Umweltzu-
stands und der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter nach 8 2 UVP-
Gesetz und im Sinne der 88 1 ff. BauGB. Die einzelnen Schutzgliter werden systema-
tisch vorgestellt und geprift, Anforderungen und ergdnzende Vorschlage fir die Be-
achtung im Planverfahren sind zu erarbeiten.

Zwischen den einzelnen Schutzgltern besteht auf Grund der Komplexitat zwangs-
laufig eine Reihe von Wechselwirkungen, genannt seien z.B. Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgiitern Tiere und Pflanzen - Boden (Versiegelung) - Wasser. Je nach
Umfang und Art der Beeintrachtigungen wird jeweils bei den einzelnen Schutzglitern
auf Wechselwirkungen eingegangen oder es erfolgen Querverweise, um Wiederholun-
gen zu vermeiden.

Inhalt und Ziele der 4. FNP-Anderung und des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 255 — Kurzdarstellung

Der rd. 1,0 ha groRe Geltungsbereich der 4. FNP-Anderung ist ein Teilbereich des rd.
1,1 ha groRen Plangebiets des vB-Plans Nr. 255 und liegt im Zentrum des Stadtteils
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Avenwedde im Eckbereich Osnabriicker Landstralie/Avenwedder StraRe. Die Uber-
plante Flache wurde urspriinglich als Bolzplatz und wahrend des Schiitzenfestes als
Festplatz genutzt. Inzwischen wird sie Uberwiegend ackerbaulich bewirtschaftet.
Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die ErschlieBung zum angren-
zenden Schitzenheim und im weiteren Verlauf ein Ful3- und Radweg, der in den freien
Landschaftsraum fihrt. Im Norden ist ein Streifen privater Parkplatze fir die 6stlich
der Osnabriicker LandstraRe gelegenen Nutzungen eingerichtet. Eigentimer der Uber-
planten Flachen sind die Vorhabentrager Ralf und Peter Westerfelhaus.

Im Rahmen der 1. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wurde im Sep-
tember 2010 u.a. noérdlich der Avenwedder StralRe die Erweiterung des Nahversor-
gungszentrums Avenwedde-Mitte in westliche Richtung beschlossen. So sollte nun-
mehr die Modglichkeit zur Ansiedlung bzw. Verlagerung von Nahversorgern u.a. auf
den ehemaligen Schiitzen- bzw. Bolzplatz geschaffen werden.

Ein Vorhabentrager hat nfir diesen Bereich ein Konzept fir einen Nahversorger
entwickelt. Es ist geplant, ein zweigeschossiges Gebdude mit einem Vollsortiment-
Lebensmittelmarkt mit ca. 1.900 m? Verkaufsfliche sowie einem Backer im Erdge-
schoss und einem Discountmarkt mit einer Verkaufsfliche von ca. 1.108 m? im
Obergeschoss zu errichten. Im rlickwartigen Bereich sind eine zweigeschossige Park-
palette und weitere ebenerdige Stellplatzflichen geplant. Insgesamt sind ca. 186
Stellplatze fir Kunden- und Mitarbeiter vorgesehen. Das Vorhaben wurde bereits im
Gestaltungsbeirat der Stadt am 10.05.2011 vorgestellt und positiv beschlossen.

Vor dem Hintergrund dieses konkreten Einzelhandelsvorhabens soll ein vorhaben-
bezogener Bebauungsplan (vB-Plan) aufgestellt werden. Wesentliches Planungsziel
des vorliegenden vB-Plans Nr. 255 ,SB-Markt Osnabriicker LandstraRe” ist die
planungsrechtliche Absicherung der Neuansiedlung eines Nahversorgers mit grol3fla-
chigem Lebensmittelvollsortimenter und Discounter. Er setzt somit ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Nahversorgung fest. Die Festsetzungen bezliglich Art und
Mal der baulichen Nutzung sowie hinsichtlich der tberbaubaren Grundstiicksflachen
berlicksichtigen zum einen das konkrete Vorhaben, zum anderen die exponierte Lage
im Kreuzungsbereich. Durch den vB-Plan Nr. 255 wird das Nahversorgungszentrum
Avenwedde-Mitte als zentraler Versorgungsbereich insgesamt gestarkt und weiter-
entwickelt.

Zudem wird mit der vorliegenden Planung das Ziel verfolgt, die verkehrliche Anbin-
dung der Flache an die Osnabricker LandstralRe und die Avenwedder StralRe ver-
kehrssicher zu l6sen. Der Kundenverkehr verlduft Gber eine Ein- und Ausfahrt im
Nordosten des Plangebiets. Die Anlieferung erfolgt Gber eine Ein- und Ausfahrt an der
Avenwedder Stralle mit einer ,Rechts rein rechts raus — Regelung”. Der bestehende
FuR- und Radweg entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird planerisch
gesichert.

Der Flachennutzungsplan (FNP 2020) stellt die Flache bisher (berwiegend als
gewerbliche Baufldche dar. Im Westen sieht er einen Streifen Grinfliche mit der
Zweckbestimmung naturnahe Griinanlage vor. Der FNP 2020 wird im Rahmen der 4.
Anderung im Parallelverfahren gemaR § 8(3) BauGB geéndert. In Anlehnung an das
konkrete Vorhaben wird die Flache in eine Sonderbaufléche mit der Zweckbestim-
mung groB3flachiger Einzelhandel: Nahversorgung umgewandelt.
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Zu den stadtplanerischen Rahmenbedingungen ur_]d zur Erlauterung der konkreten Pla-
nungsziele wird auf Teil | Begrindung zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans
(FNP 2020) und zum vB-Plan Nr. 255 verwiesen.

Beriicksichtigung der Umweltschutzziele der relevanten libergeordneten Fach-
gesetze und Fachplanungen

Im Zuge der Bauleitplanung sind die relevanten Uibergeordneten fachgesetzlichen und
fachplanerischen Anforderungen zu beachten. Die jeweiligen Vorgaben sind entweder
als striktes Recht einzuhalten oder nach Prifung im Plangebiet angesichts konkreter
Aspekte in der Abwéagung begrindet zu UGberwinden. Nach dem gegenwartigen Pla-
nungsstand sind im vorliegenden Plangebiet bzw. im ggf. bedeutsamen Umfeld vor-
rangig folgende umweltrelevante Fachgesetze und Fachplanungen von konkreter Be-
deutung:

Umweltschutzziele relevanter

Fachplanungen

Fachgesetze und | Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Immissions- | -

- Prifung der nachbarschaftlichen

schutzbelange.  Hervorzuheben ist 8 50
BImSchG (,Trennungsgebot unvertraglicher
Nutzungen®). Die einschléagigen Verordnungen
und Verwaltungsvorschriften sind in die Pri-
fung einzubeziehen, besonders: TA Larm, DIN
18005 Schallschutz im Stadtebau, Verkehrs-
larmschutzVO (16. BImSchV).

Sicherung des Larm- und Lichtschut-
zes durch Festsetzung von baulichen
und organisatorischen Schutzmal3-
nahmen wird im Zuge des Planverfah-
rens geprift.

Keine entgegenstehenden umweltrelevanten Ziele.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) allgemein

8 1 BNatSchG: Schutz, Entwicklung und so-
weit erforderlich Wiederherstellung von Natur
und Landschaft aufgrund ihres Werts und als
Lebensgrundlage des Menschen auch in Ver-
antwortung fir kiinftige Generationen.

8§ 21 BNatSchG und § 1a(3) BauGB: Vermei-
dung, Minimierung oder Ausgleich von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft, die die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich beeintréch-
tigen kénnen. 8 21 BNatSchG und die 8 1 bis
§ 2a BauGB regeln i.U. insgesamt das Verhalt-
nis zwischen Naturschutzrecht und der Bau-
leitplanung.

Behandlung der Eingriffsregelung auf
Grundlage der Festsetzungen des Be-
bauungsplans in der Abwéagung der
Kommune (8 1a(3) BauGB).
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8 19 und § 42 BNatSchG: Prifung im Sinne
des gesetzlichen Artenschutzes, ob als Folge
des Eingriffs Biotope zerstoért werden, die flr
dort wild lebende Tiere und wild wachsende
Pflanzen der streng geschiitzten Arten nicht
ersetzbar sind.

Artenschutzrechtliche Priifung, Stu-
fe 1: Bisher keine Ausgleichs- oder
MinderungsmalRnahmen erforderlich.

Keine entgegenstehenden umweltrelevanten Ziele erkennbar.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie
Landschaftsgesetz NRW (LG NRW)
Schutzgebiete und Schutzobjekte

Kein Landschaftsschutzgebiet (LSG) im Plange-
biet und im ndheren Umfeld.

Kein Naturschutzgebiet (NSG) im Plangebiet
und im néheren Umfeld.

Kein FFH-Gebiet und kein EU-Vogelschutz-
gebiet im Plangebiet und im ndheren Umfeld.

Keine geschiitzten Landschaftsbestandteile
und registrierten Biotope im Plangebiet und im
nédheren Umfeld.

Keine zu berticksichtigenden Umwelt-
schutzziele.

Keine entgegenstehenden umweltrelevanten Ziele.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bodenschutzklausel nach § 1a(2) BauGB i.V.m.
88 1ff BBodSchG ist zu beachten. Insbeson-
dere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen,
schadliche Bodenveréanderungen sind zu ver-
meiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegel-
ten, sanierten oder vorbelasteten Flachen ge-
nieBen Vorrang. Besonders zu schitzen sind
Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen ge-
méaRk § 2(1) BBodSchG.

Neuordnung und Weiterentwicklung
einer innerstadtischen Flache.

MalRnahme der Innenentwicklung.

Keine entgegenstehenden umweltrelevanten Ziele

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Landeswas-
sergesetz (LWG)

Anforderungen des bzgl. Hochwasserschutz
sowie Gewadsserschutz, Gewasserunterhaltung
und zur Rickhaltung und soweit moglich Ver-
sickerung von nicht schédlich verunreinigtem
Niederschlagswasser sind zu prifen. Nach
8 51a Landeswassergesetz NRW besteht die
allgemeine Pflicht, Niederschlagswasser vor
Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in
ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Be-
eintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
moglich ist. Ver- und Entsorgung, insbesondere
die Schmutzwasserentsorgung, sind aus Um-
weltsicht schadlos nach den einschlagigen An-
forderungen zu sichern.

Entwéasserungskonzept wird vorha-
benbezogen im Zuge des Planverfah-
rens erarbeitet.

Keine entgegenstehenden umweltrelevanten Ziele.
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3.1

Landesentwicklungsplan LEP NRW

- Teil des Gebiets mit {iberwiegend landlicher Neuentwicklung eines Nahversorgers
Raumstruktur zwischen Bielefeld, Paderborn im zentralen Versorgungsbereich von
und dem Ruhrgebiet. Avenwedde.

Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Keine zu beriicksichtigenden Umwelt-
Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld schutzziele.

- Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) im Zen-
trum von Avenwedde, angrenzend an die
Avenwedder StralRe als StraBe fir den vorwie-
gend iiberregionalen und regionalen Verkehr.

- Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel nur
in ASB, Sicherung der wohnortnahen Versor-

gung.

Keine entgegenstehenden umweltrelevanten Darstellungen.

Flachennutzungsplan der Stadt Gitersloh

(FNP 2020)

- Bislang wirksame Darstellung: (berwiegend |- Mit der 4. FNP-Anderung Darstellung
gewerbliche Bauflache und im Westen Streifen als Sonderbauflaiche mit der Zweck-
Grianflache mit Zweckbestimmung naturnahe bestimmung groRflachiger Einzelhan-
Grananlage. del: Nahversorgung.

- Uberplanung Griinfliche — Aufnahme
der innerstadtischen Grinverbindung
als Ful3- und Radweg.

Keine entgegenstehenden umweltrelevanten Darstellungen.

Umweltbezogene Ausgangssituation

Schutzgut Mensch

Die Ausgangslage und weitere Rahmenbedingungen im naheren Umfeld sind als
Standortqualitdt, aber auch als Ausgangspunkt potenzieller Konflikte fiir den Men-
schen aus Sicht des Umweltberichts wie folgt zu charakterisieren:

a) Lage, Umfeld, Nutzung und ErschlieBung

Der rdumliche Geltungsbereich des vB-Plans Nr. 255 ist gegenliber dem der 4. FNP-
Anderung um eine sitdlich vor dem Schiitzenheim gelegene Griinfliche und einen
nordlichen Randstreifen, der sich durch eine Verlagerung der dortigen Stellplatze erge-
ben hat, zum Entwurf beider Plane erweitert und liegt im Zentrum des Stadtteils
Avenwedde im Eckbereich Avenwedder StraRe (L 788) und Osnabriicker LandstralRe
(K 32). Das Plangebiet wird im Norden durch angrenzende Ackerfldchen der nérdlich
gelegenen Hofstelle und im Westen durch das Schitzenheim sowie eine Umspannsta-
tion begrenzt. Ostlich der KreisstraRe liegt im Eckbereich ein zweigeschossiger
Gebaudekomplex mit einem Discounter, einzelnen Laden und einer Gaststatte im
Erdgeschoss und Blronutzungen im Obergeschoss. Sidlich der LandesstralR3e schlie-
Ben sich Ackerflachen an.
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Das Plangebiet selbst wurde urspriinglich als Bolzplatz und zum Schiitzenfest als
Festplatz genutzt. Heute wird die Flache vorwiegend ackerbaulich bewirtschaftet. Im
Norden ist ein Parkplatz fir die 6stlich gelegenen Nutzungen eingerichtet. Im Westen
des Geltungsbereichs verlauft die Zuwegung fir das westlich angrenzende Schiitzen-
heim und im weiteren Verlauf ein Ful3- und Radweg, der in den freien Landschafts-
raum bis zum Anemonenweg fihrt.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt im Nordosten Uber die Osnabriicker Landstral3e
und die Avenwedder Strafl3e im Stdwesten.

b) Vorbeugender Immissionsschutz

Bei der Neuansiedlung eines Lebensmittelmarkts innerhalb des Ortskerns ist mit Blick
auf umgebende schutzwilrdige Nutzungen insbesondere die verdnderte schalltechni-
sche Situation von Bedeutung. Zu berlicksichtigen sind dabei vor allem die Stellplatz-
anlage und die Warenanlieferung. Darliber hinaus kénnen Lichtimmissionen insbeson-
dere aus der teilweise zweigeschossigen Stellplatzanlage Bedeutung erlangen.

Ca. 100 m nordwestlich des Plangebiets liegen Wohngebiete, zudem befindet sich in
etwa gleicher Entfernung im Norden eine Hofstelle mit Wohnnutzungen. Weitere
schitzenswerte Nutzungen sind im Umfeld derzeit nicht bekannt. Aufgrund der
Ortlichkeit, der Inhalte der vorliegenden Projektplanung, einer stadtinternen Uber-
schlagigen schalltechnischen Betrachtung sowie den gegeniliber einem ,normalen”
Angebots-Bebauungsplan vergréRRerten Regelungsmaoglichkeiten eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans (inkl. Vorhaben- und ErschlieRBungsplan und Durchfiihrungsver-
trag) kommt die Stadt zu dem Ergebnis, dass eine schalltechnische Untersuchung
nicht notwendig ist.

Méogliche Luftschadstoffe, hier v.a. Stickstoffoxid, Benzol, RuR und Staub-PM10,
kdénnen in der zentralen Lage des Plangebiets im Bereich der sich kreuzenden Haupt-
verkehrsstrallen des Stadtteils insbesondere aus dem Kfz-Verkehr resultieren. Die
Problematik wird hier nach heutigem Kenntnisstand mit Blick auf die geplante Nut-
zung als nicht durchgreifend relevant angesehen. Eine wesentliche Bedeutung sonsti-
ger Immissionen, wie z.B. Erschiitterungen, Geruch etc. ist hier bislang ebenfalls
nicht erkennbar.

c) Hochwasserschutz

In naturnahen Okosystemen von FlieBgewassern und Auen ist Hochwasser ein
wesentlicher Faktor. Verhindern lasst sich Hochwasser nicht, aber dessen Gefahren
und Schéaden lassen sich durch eine gesamtheitlich ausgerichtete Hochwasservorsor-
ge vermindern, um Menschen und Sachglitern bestmdglichen Schutz zu bieten.

FlieR- oder Stillgewasser sind im Plangebiet und im naheren Umfeld nicht vorhanden.
Zudem liegen die Uberplanten Flachen nicht innerhalb eines festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets. Eine eventuelle Hochwassergefahrdung im Plangebiet ist nicht
bekannt.
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d) Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bzw. schéadliche Bodenverdnderungen
(Verdachtsflachen) bekannt. Bestehende Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
durch Bodenverunreinigungen sind somit nicht erkennbar.

e) Abfallwirtschaft, Ver- und Entsorgung, regenerative Energienutzung

Anfallende Abfalle werden in dem angrenzenden Siedlungsbereich bereits getrennt in
Miilltonnen/Containern fir Wertstoffe und Restmill gesammelt und in regelmaRigen
Abstanden durch Abfallentsorgungsbetriebe abgeholt. Auch kiinftig ist dies so zu
erwarten, zusatzliche Konflikte durch Neuerrichtung des Nahversorgers werden dazu
nicht gesehen.

Das Plangebiet ist an die ortlich vorhandene zentrale Wasserversorgung anzuschlie-
RBen. Die sachgerechte Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an das
vorhandene Kanalnetz. Fir anfallendes Niederschlagswasser war im Zuge des Plan-
verfahrens vorhabenbezogen ein Entwasserungskonzept zu erarbeiten.

Durch die neuen Lebensmittelméarkte wird im Plangebiet zusatzlicher Energiebedarf
ausgelost.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet liegt als bislang verbliebene Freiflache im zentralen Bereich des Stadt-
teils Avenwedde. Hier und in der nadheren Nachbarschaft befinden sich keine Land-
schafts- oder Naturschutzgebiete. Europdische Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld
ebenfalls nicht vorhanden. Das Plangebiet stellt sich heute vornehmlich als Ackerfla-
che dar, im Westen fuhrt ein ErschlieBungsweg bzw. ein Fu3- und Radweg entlang.
Im Norden befindet sich ein Streifen Parkplatze, der teils asphaltiert und teils mit
Rasengittersteinen ausgestattet ist. Wertvolle standortgerechte, heimische Geholze
bestehen derzeit im Plangebiet nur sidlich des Schitzenheims. Entlang der Aven-
wedder StraBe ist zwischen FuR- und Radweg und StralBe eine Reihe Baume
gepflanzt. Die Flachen bieten somit auch Lebensraum fir einige Tierarten. Gesetzlich
geschiitzte Biotope gemaR BNatSchG oder im Biotopkataster NRW' gefiihrte schutz-
wirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet
nicht bekannt.

Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts gemaf
BNatSchG ist die biologische Vielfalt an Lebensrdumen und Lebensgemeinschaften,
Arten und die genetische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Wild lebende Tiere
und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind in ihrer natlrlichen und historisch
gewachsenen Vielfalt zu schiitzen. lhre Lebensrdume und -bedingungen sind zu
schiitzen, pflegen, entwickeln oder wiederherzustellen.

', Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW

(LANUV), 2008
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Im Zuge der Planverfahren ist zu betrachten, ob durch die Planung Vorhaben ermég-
licht werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschitzten Arten
verletzt oder getdtet werden kénnen oder die Population erheblich gestort wird (arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde des 8 44(1) BNatschG). Bei der Priifung ist die
Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW? zu
Grunde zu legen.

Als Arbeitshilfe fir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleit-
planung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV
NRW) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmal3stébliche An-
gaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben
(Messtischblatter). Fir jedes Messtischblatt (MTB/TK 25) kann differenziert fir ver-
schiedene Lebensraumtypen das Artenvorkommen abgefragt werden.

Nach dieser Liste kdnnen nach Abfrage fir das Messtischblatt 4016 (Gutersloh) in
den Lebensraumtypen Acker/Weinberge etwa 3 Fledermausarten, die Zauneidechse
sowie 19 Vogelarten aufgeflihrt. Hier handelt es sich um die folgenden Arten:

Wissenschaftlicher | Deutscher Name Erhaltungs- Wissenschaftlicher | Deutscher Name Erhaltungs-
Name zustand Name zustand
Séaugetiere Delichon urbica Mehlschwalbe G-
Myotis dasycneme | Teichfledermaus Falco tinnunculus Turmfalke G
Myotis myotis GroRes Mausohr Hirundo rustica Rauchschwalbe G-
Nyctalus noctula GroRRer Abendsegler G Locustella naevia Feldschwirl G
Lullula arborea Heidelerche u
Reptilien Milvus milvus Rotmilan S
G- GroRBer Brachvo- U
Lacerta agilis Zauneidechse Numenius arquata gel
Perdix perdix Rebhuhn u
Végel Streptopelia turtur | Turteltaube U-
Accipiter gentilis Habicht Tyto alba Schleiereule
Accipiter nisus Sperber G Venellus vanellus Kiebitz
Anthus pratensis Wiesenpieper G-
Ardea cinerea Graureiher G
Athene noctua Steinkauz G
Buteo buteo Ma&usebussard G
Circus  aerugino- U
sus Rohrweihe

Erhaltungszustand in NRW (ATL): G = glnstig, U = unglnstig/unzureichend, S = unglnstig/schlecht

Von den aufgefiihrten Arten befindet sich unter den Fledermausen das GroRe Maus-
ohr in unglinstigem Unterhaltungszustand. Unter den Végeln ist fir die Rohrweihe,
die Heidelerche, den GrolRen Brachvogel, das Rebhuhn und die Turteltaube ein ungin-
stiger Erhaltungszustand festgehalten.

2 Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz,

Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. DUsseldorf.
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Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch (bergeordnete Lebensraumtypen
mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Planungsfall Giber das Vorkommen im Plangebiet reicht.

Schutzgut Boden

Laut Bodenkarte NRW?® kommen im (iberplanten Bereich zwei Bodenarten vor: Der
nordliche (Gberwiegende) Teil wird durch lehmige Sandbdéden (Pseudogley, z.T. Pod-
sol-Pseudogley) gepragt, deren Bearbeitbarkeit durch zeitweise Vernassung erschwert
wird. Der Boden weist eine mittlere Wasserdurchlassigkeit in der lehmig-sandigen
Deckschicht und eine geringe Wasserdurchlassigkeit im lehmigen Untergrund auf.
Meist steht schwache Staunédsse bis in den Oberboden, es herrscht ein ausgepréagter
Wechsel von Vernassung und Austrocknung. Der mittlere Stand des Grundwassers
unter Flur betragt 4 bis 6 dm. Im sildlichen Teil des Plangebiets steht Podsol, z.T.
Gley-Podsol, an. Dieser z.T. tiefreichend humose Sandboden weist eine hohe bis sehr
hohe Wasserdurchlassigkeit auf und ist didrreempfindlich. Der mittlere Stand des
Grundwassers unter Flur liegt bei diesem Boden zwischen 13 und 20 dm, stellen-
weise befindet sich Ortstein im Unterboden.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen*
treffen auf den sidlichen Teil des Plangebiets (Podsol, z.T. Gley-Podsol), nicht jedoch
auf den westlichen Teilbereich zu. In der Karte der schutzwirdigen Boden in NRW ist
dieser Boden landesweit als Stufe 1 aufgrund der Biotopentwicklung kartiert worden.
Es ist davon auszugehen, dass die Béden im Plangebiet aufgrund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung weitgehend Uberpragt worden sind.

Im Geltungsbereich der 4. FNP-Anderung und des vB-Plans Nr. 255 bzw. im naheren
Umfeld sind keine Bodenverunreinigungen bzw. schadlichen Bodenverdnderungen
oder Kampfmittel bekannt.

Schutzgut Wasser

Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet oder im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

Laut Bodenkarte 1:50.000 liegt der mittlere Stand des Grundwassers unter Flur im
Uberplanten Bereich zwischen 4 bis 6 dm im Norden und 13 und 20 dm im Siden.
Die im Plangebiet tiberwiegend anstehenden Béden besitzen bei mittlerer bis geringer
Wasserdurchlassigkeit und geringer (lehmig-sandige Deckschicht) bis hoher (lehmiger
Untergrund) Sorptionsféhigkeit eine nur geringe Filterkapazitat. Die Empfindlichkeit
gegenlber Grundwasserbeeintrachtigungen ist daher als hoch einzuschéatzen.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

3 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4116 Giitersloh; Krefeld
1989
4 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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Schutzgut Luft und Klima

Das Klima im Raum Gutersloh ist ozeanisch gepragt. Merkmale sind ein ausgegliche-
ner Jahrestemperaturverlauf und relativ hohe Niederschlage. Die Hauptwindrichtung
ist Westsiidwest. Das Plangebiet liegt im Randbereich zwischen den Siedlungsklima-
topen in bebauten Gebieten und den Klimabedingungen der Aulienbereichslandschaft.
Aktuelle, kleinraumige Daten zum Klima oder zur Luftbelastung in Gltersloh liegen
nicht vor.

GroRere gewerbliche Nutzungen bestehen bereits vornehmlich norddstlich des Plan-
gebiets in ca. 300 m Entfernung. Eventuelle relevante Auswirkungen auf das Plange-
biet sind nicht erkennbar. Nach gegenwaértigem Kenntnisstand sind keine ggf. rele-
vanten negativen Einflisse durch verkehrliche Einflisse im Umfeld bekannt. Im
Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kénnen insbesondere die Luftschadstoffe Stick-
stoffmonoxid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PM10 und Rul? im Rahmen der Bauleit-
planung Bedeutung erlangen. Diese Frage wird auf Grundlage der bisher vorliegenden
Erkenntnisse, der innerértlichen Lage des Gebiets in einem landlich gepragten Ortsteil
und vor dem Hintergrund der meteorologischen Gegebenheiten hier bisher als nicht
relevant bewertet.

Schutzgut Landschaft

Schutzziel ist die Sicherung der Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit.

Die Uberplanten Flachen liegen inmitten des Stadtteils Avenwedde, die umliegenden
Bereiche sind bereits seit Jahrzehnten bebaut. Eingriffe in das Landschaftsbild selbst
sind somit bereits erfolgt.

In der innerortlichen Lage ist daher das Orts- und StraBenbild relevant. Es wird im
tatsachlichen o6rtlichen Bestand gepragt durch die bestehenden, teils baumbestande-
nen, relativ breiten StralRen sowie die Freiflache, die bisher als Bolzplatz genutzt
wurde. Heute wird sie weitgehend als Ackerflache genutzt, im Norden ist ein Park-
platz angelegt. Die umliegenden Nutzungen wie z.B. das Umspannwerk und der zwei-
geschossige Gebaudekorper im Eckbereich 6stlich der Osnabriicker LandstralRe wei-
sen eine ortsbildpragende Wirkung auf. Sidlich und nérdlich des Plangebiets schliel3t
sich der freie Landschaftsraum mit weitldufigen Ackerflachen an.

Eine Erholungsfunktion des Plangebiets ist aufgrund der bestehenden Acker- und
Parkplatznutzung nicht gegeben. Der entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze
verlaufende Ful3- und Radweg wird langfristig planerisch gesichert.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Natur- und Bodendenkmale sind im Geltungsbereich der Anderung des FNPs und des
vB-Plans nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt. Die Flache ist nicht bebaut,
Baudenkmale bestehen somit auch nicht. Weiterhin befinden sich hier keine beson-
ders prdgenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden
Kulturguts der Stadt Gutersloh enthalten sind.
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Denkmalpflegerische Belange werden nach bisherigem Kenntnisstand nicht betroffen.
Es ist nicht erkennbar, dass sonstige Kultur- und Sachguter in relevanter Weise be-
rihrt sein kénnen.

Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sowie MaRnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Im folgenden Abschnitt wird - jeweils schutzgutbezogen - die voraussichtliche
Entwicklung des Umweltzustands auf Grundlage der Planung beschrieben. Zusam-
menfassend wird zum Vergleich in Kapitel 5 die voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustands gegenlibergestellt, die sich ergeben wiirde, wenn auf die Umsetzung
dieser Bauleitplanung verzichtet wurde.

Die Auswirkungen stehen in komplexer Wechselwirkung insbesondere zwischen den
Schutzgltern Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden und Wasser.

Schutzgut Mensch

a) Allgemeine Auswirkungen

Der Mensch ist durch das Vorhaben unmittelbar betroffen:

e als Nachbar sowie als Nutzer des Zentrums von Avenwedde und des kinftigen
Sondergebiets, der z.B. durch Weiterentwicklung bzw. heranriickende Bebauung
eine Veranderung in seinem bisherigen Lebens- bzw. Wohnumfeld erfahrt und

e als kinftiger Unternehmer und Mitarbeiter, dessen Belange im Bebauungskonzept
bericksichtigt werden missen oder der verschiedenen direkten oder indirekten
Einwirkungen durch die Planung ausgesetzt werden kann.

Festsetzungen des Bebauungsplans zu den Nutzungsmalien, zur Baugestaltung sowie
zur Eingrinung des Plangebiets bereiten aus Umweltsicht allgemein eine Integration
des geplanten Lebensmittelmarkts in den o6rtlichen Zusammenhang vor. Der besteh-
ende FuR- und Radweg im Westen des Geltungsbereichs wird durch ein Gehrecht fir
die Allgemeinheit planerisch gesichert. Zusatzliche Vermeidungs-, Minderungs- oder
AusgleichsmalRnahmen allgemeiner Art sind nicht vorzuschlagen. Verbleibende erheb-
liche Umweltauswirkungen sind diesbeziglich nicht erkennbar.

b) Vorbeugender Immissionsschutz

Wesentliche Teile der konzeptionellen Ausrichtung des Vorhabens, wie Einhausung
der Anlieferung beider Markte, Trennung der Zufahrten fir Anlieferung und Kunden
und Konzentration der PKW-Stellplatze bei gleichzeitiger abschirmender Wirkung der
EG-Verkehre durch das Parkdeck, sind als larmmindernde Faktoren geeignet und
umfassend in den Inhalten und Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan berlicksichtigt. Hinzu kommt die Begrenzung der Offnungs- und Anlieferungszei-
ten auf die Tagesstunden.
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Aufgrund der das Plangebiet umgebenden gemischten Nutzungen ist zu erwarten,
dass hinsichtlich der bestehenden Rahmenbedingungen die Belange des Immissions-
schutzes nach derzeitigem Kenntnisstand ausreichend beachtet sind. Allenfalls kri-
tisch kénnte eine Beeintrachtigung des im Nordwesten gelegenen Wohngebiets sein.
Zudem liegt ca. 100 m nordlich des Plangebiets eine Hofstelle mit schiitzenswerten
Wohnnutzungen. Aufgrund der Lage im Aulenbereich sind hier Mischgebietswerte
anzunehmen. Aufgrund der Ortlichkeit, der Inhalte der vorliegenden Projektplanung,
einer stadtinternen Uberschlagigen schalltechnischen Betrachtung sowie den gegen-
Uber einem ,normalen” Angebots-Bebauungsplan vergréRBerten Regelungsmaoglichkei-
ten eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (inkl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
und Durchflhrungsvertrag) kommt die Stadt zu dem Ergebnis, dass eine schalltech-
nische Untersuchung nicht notwendig ist. Die Situation wird flir Nutzungen wahrend
der Tagesstunden fir vertraglich angesehen (zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr).

Erhebliche nachteilige Auswirkungen der Planung aufgrund anderer Immissionen wie
z.B. Staub, Geruch etc. sind nicht erkennbar.

c) Hochwasserschutz

Im Ergebnis werden keine verbleibenden erheblichen Auswirkungen gesehen.

d) Bodenverunreinigungen

Im Ergebnis werden keine verbleibenden erheblichen Auswirkungen gesehen.

e) Abfallwirtschaft, Ver- und Entsorgung, regenerative Energienutzung

Anfallende Abfélle werden in dem das Plangebiet umgebenden Siedlungsbereich mit
dem u.a. vorhandenen Discounter und den gemischten Nutzungen bereits getrennt in
Mulltonnen/Containern fiir Wertstoffe und Restmill gesammelt und in regelmaRigen
Abstanden durch Abfallentsorgungsbetriebe abgeholt. Relevante Konflikte durch die
neu geplante Bebauung werden nicht gesehen. Das Plangebiet wird an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen. Die sachgerechte Schmutzwasserentsorgung
erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Kanalnetz. Fir die Behandlung des
Niederschlagswassers wurde im Zuge des Planverfahrens ein vorhabenbezogenes
Entwésserungskonzept erstellt. Die Ergebnisse sind in die Planunterlagen eingearbei-
tet. Vorgesehen ist eine Rickhaltung und Versickerung Uber zwei naturnah gestaltete
Mulden, die innerhalb des Plangebiets in unmittelbarer Nahe des Vorhabens angelegt
werden. Die Versickerungsfahigkeit wurde zuvor durch ein Baugrundgutachten vom
Dezember 2011 geprift.

Im Ergebnis sind keine erheblichen Auswirkungen auf Fragen der Abfallwirtschaft
oder der sachgerechten Ver- und Entsorgung erkennbar.

Angestrebt wird ein sparsamer Energieeinsatz, auf den die Bauleitplanung jedoch nur
begrenzten Einfluss hat. Die Nutzung erneuerbarer Energien kann ebenfalls nicht
vorgeschrieben, sondern nur angeregt bzw. eingerdumt werden. So z.B. die einge-
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grenzt zuldssige Uberschreitung der maximal festgesetzten Gebaudehdhe durch
Kollektorflachen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Planung ist mit dem Eintreten der in der Handlungsempfehlung aufgefihr-
ten sog. ,Wirkfaktoren” zu rechnen. Insbesondere mit der Neuerrichtung des Gebau-
des und der Stellplatzanlagen und der damit verbundenen Versiegelung, Erhéhung der
Storeinflisse durch Larm, Licht und Verkehr kann es zu einer Beeintrachtigung von
Belangen des Artenschutzes im Plangebiet kommen. Bisher liegen keine Hinweise auf
geschitzte Arten im Uberplanten Bereich vor.

Aufgrund der bisherigen Bolzplatznutzung und der aktuellen intensiven ackerbaulichen
Bewirtschaftung sowie vor dem Hintergrund der vorhandenen Bebauung im Umfeld
und der Storeinflisse in der Umgebung durch die Nutzung des Einkaufszentrums und
die angrenzenden stark frequentierten Stral3en ist davon auszugehen, dass ggf.
planungsrelevante Arten bereits in Richtung der naturnahen Grinstrukturen ausgewi-
chen sind, die zum Plangebiet nérdlich im Bereich der Hofstelle oder sidlich hierzu
liegen. Die Ackerflachen im Plangebiet werden allenfalls von sog. ,Allerweltsarten”
als Nahrungs- und Jagdrevier genutzt. Hier stehen besonders im Norden und Siden
ausreichend Ausweichmdéglichkeiten zur Verfigung. Zudem werden durch die
geplante Festsetzung von Strauchpflanzungen und Einzelbdumen gemal 8§ 9(1)
Nr. 25a BauGB, die naturnahen Mulden fir die Behandlung des Niederschlagswassers
sowie durch eine extensive Dachbegriinung MinderungsmalRnahmen geschaffen.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o.g. Hand-
lungsempfehlung ergibt somit nach heutigem Kenntnisstand, dass die vorliegende
Bauleitplanung keine artenschutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die Ver-
botstatbestdnde gemal § 44(1) BNatSchG nach heutigem Stand nicht ausgelost
werden. Eine vertiefende Artenschutzprifung mit Art-far-Art-Prifung wird daher ins-
gesamt nicht fir erforderlich gehalten. Faunistische und floristische Kartierungen
liegen nicht vor. Die Fachbehérden werden gebeten, andere oder erganzende Hin-
weise im Planverfahren mitzuteilen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im
Einzelfall bei BaumalBnahmen etc. zu beachtende Totungsverbot fir geschitzte Arten
wird hingewiesen. Hierzu kann in den vorliegenden Bauleitplanverfahren keine ab-
schlieBende Aussage getroffen werden, auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen
nicht alle moglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zulassigen Nutzung ermittelt
werden, so dass eine Enthaftungsmdéglichkeit fir Schaden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemal § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Grundsatzlich sind bei einer Entfernung von Gehélzen die Vorgaben des 8 64(1) Nr. 2
Landschaftsgesetz NRW zu beachten. Demnach ist es zum Schutz von Nist-, Brut-,
Wohn- und Zufluchtstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
Hecken, Wallhecken, Geblische sowie Rohricht- und Schilfbestdnde zu roden, abzu-
schneiden oder zu zerstoren. Unberihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form-
und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behdrdlich
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angeordnete oder zugelassene MalRnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu ande-
rer Zeit durchgefihrt werden kénnen. Unter Einhaltung dieser MaRRgaben sind die
Verbotstatbestande des & 44 BNatSchG nicht betroffen.

Unbenommen von den Erfordernissen des Artenschutzes ist die Eingriffsregelung
nach dem BauGB anhand des parzellenscharfen vB-Plans abzuhandeln, Eingriffsum-
fang und Ausgleichsbedarf sind rechnerisch zu ermitteln. Es ergibt sich zum
Entwurfsstand ein Ausgleichsdefizit von 9.920 Biotopwertpunkten, Uber dessen
Umgang in der bauleitplanerischen Abwéagung zu entscheiden ist.

Schutzgut Boden

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und Nachver-
dichtungen im Siedlungszusammenhang zu erméglichen. Derartige Flachenpotenziale
stehen jedoch im Stadtteil Avenwedde-Mitte derzeit nicht fir die Entwicklung von
Nahversorgungseinrichtungen zur Verfigung. Auch andere ggf. potenzielle Standorte
wirden eine Beanspruchung bislang unversiegelter Flachen bedeuten.

Hier bietet des vorliegende Vorhaben einen besonderen Lésungsansatz: Die vorgese-
hene Anordnung zweier Lebensmittelmarkte Ubereinander stellt fir Gultersloh ein
Pilotprojekt dar. Die Nutzung des Obergeschosses ist aufgrund der stadtgestalte-
rischen Zielsetzung bei der baulichen Umsetzung eines zweigeschossigen Gebaudes
ohnehin ausdriicklich gewlinscht. Der Flachenverbrauch derartiger im Regelfall neben-
einander angeordneter Betriebe ist dadurch verringert. Gleichzeitig wird insbesondere
durch die damit erreichte Zweigeschossigkeit eine stadtebaulich und architektonisch
hochwertige Gestaltung des Gebaudes sowie auch der AulRenanlagen an einem das
Ortsbild prédgenden Standort erzielt. Durch die zuséatzlich festgesetzte zwingende,
extensive Dachbegriinung sowie Regelungen zur wasserdurchlassigen Stellplatzfla-
chen werden die Beeintrachtigungen der Bodenbedingungen zumindest teilweise im
Plangebiet selbst kompensiert.

Ca. 76 % des Plangebiets werden derzeit intensiv landwirtschaftlich mit entspre-
chenden Auswirkungen auf den Boden genutzt. Weitere Beeintrachtigungen kénnen in
der Vergangenheit durch die Nutzung als Bolz- bzw. Schiitzenplatz entstanden sein.
Der verbleibende Bereich ist fir Stellpldtze und Zuwegungen weitreichend versiegelt.
Durch den vorliegenden vB-Plan gehen somit vorrangig der Biotoptyp Acker dauerhaft
verloren. Vor dem Hintergrund der bestehenden Auswirkungen durch die intensive
landwirtschaftliche Flachennutzung sowie der erlduterten Maoglichkeiten zur Eingriffs-
minderung im Plangebiet selbst wird die Uberplanung der Béden an dem Standort fiir
unvermeidbar und vertretbar erachtet. Zudem wird auf die Standortdiskussion im
Rahmen der Aufstellung des FNP 2020 verwiesen, der FNP stellt das Gelédnde bisher
als gewerbliche Bauflache dar.

Erhebliche Auswirkungen der vorliegenden Planung auf das Schutzgut Boden werden
wegen der bereits gegebenen anthropogenen Uberpragung des Bodens und der zen-
tralen Lage nicht gesehen.
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4.4

4.5

4.6

Wahrend der Bauarbeiten ist unnotiges Befahren, Lagerung von Fremdstoffen etc. ins-
besondere im Plangebiet zu vermeiden. Aufflillungen sollten mdéglichst mit dem vor
Ort vorhandenen Material erfolgen.

Schutzgut Wasser

Die Empfindlichkeit des Plangebiets bezliglich Grundwasserverschmutzung, -aufkom-
men und -neubildung wird hier nach gegenwartigem Kenntnisstand allgemein als mit-
tel bis hoch beurteilt. Der Belang ist im Rahmen der konkreten Planung und Realisie-
rung sowie im Betrieb zu berlcksichtigen. Vorbelastungen durch Altlasten sind nicht
bekannt. Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Das Schmutzwasser kann (ber das stadtische Leitungsnetz der Klaranlage zugefihrt
werden. Fir den Umgang mit anfallendem Regenwasser wurde zunachst ein
Baugrundgutachten erstellt (21.12.2011). Im Ergebnis werden 6stlich des Vorhabens
und sudlich des Schiitzenheims zur Rickhaltung und Versickerung zwei Mulden
vorgesehen. Die Versickerung erfolgt Gber die belebte Bodenzone, der Notilberlauf
fahrt in den Regenwasserkanal in der Avenwedder StraRe. Die MalRhahmen wurden
zwischen Vorhabentrdger und Stadt abgestimmt und sind umfassend im vB-Plan
verankert.

Auf Ebene der Bauleitplanung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser erkennbar.

Schutzgut Luft und Klima

Durch Bebauung mit Emissionen aus Heizung und Verkehr, Erwdrmungen durch Ver-
siegelung und daraus folgenden Winddisen und Luftverwirbelungen wird die Luftbe-
lastung insgesamt erhdht, ohne dass dies fiir das Plangebiet ndher quantifiziert wer-
den kann. Das Vorhaben selber tragt durch seine allseitige Eingriinung mit Strauchern
und Laubbdumen sowie durch die extensive Dachbegrinung zur Minderung der
Erwédrmung und zur Verbesserung der Lufthygiene bei. Durch die besonders natur-
nahe Eingrinung im Westen des Vorhabens und die nérdlich der Umspannstation
vorgesehenen Ausgleichspflanzungen kann sogar die im FNP dargestellte Gberértliche
Grinachse gesichert und entwickelt werden.

Im Ergebnis werden keine verbleibenden erheblichen Auswirkungen gesehen.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Avenwedde. Eine Wirkung in die freie Land-
schaft ist z.T. Richtung Stiden und Norden gegeben. Wirksame H&henbegrenzungen,
Gestaltungsvorgaben und grinordnerische Festsetzungen zur Anpflanzung von Ein-
zelbdumen sichern den Erhalt und die Weiterentwicklung des Ortsbilds. Das Erforder-
nis weiterer MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung bzw. Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen ist hinsichtlich des Schutzguts Landschaft nicht erkennbar.
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4.7

4.8

4.9

Im Ergebnis werden keine verbleibenden erheblichen Auswirkungen gesehen.

Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Avenwedde, das als schiitzenswertes Kultur-
und Sachgut zu betrachten ist. Dem Belang wird bereits durch Héhenbegrenzungen,
Gestaltungsvorgaben und griinordnerische Festsetzungen Rechnung getragen (s. auch
Kapitel 4.6). Eine geordnete Einbindung innerhalb dieser zentralen Lage und in das
Orts- und StraRenbild wird damit unterstltzt. Verbleibende erhebliche Auswirkungen
auf das Schutzgut sind nicht erkennbar.

Vorsorglich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen ver-
wiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (88 15, 16
DSchG).

Wechselwirkungen

Die gemalRR Anlage zum BauGB methodisch getrennt nach den verschiedenen Schutz-
gltern ermittelten Auswirkungen der Aufstellung der FNP-Anderung und des vB-Plans
betreffen das komplexe Wirkungsgeflige der Umwelt und des Naturhaushalts. Wech-
selwirkungen zwischen unterschiedlichen Umweltauswirkungen sind daher in die
Betrachtung einzubeziehen.

In den Kapiteln 4.1 bis 4.7 wurde bereits auf Wechselwirkungen und Verflechtungen
zwischen den Schutzgitern bzw. ihren Beeintrachtigungen eingegangen. Auf die je-
weiligen Aussagen wird verwiesen. Eine besondere Problematik zwischen den Schutz-
gutern oder eine eventuelle Verstarkung der Auswirkungen durch zuséatzlich maogliche
Wechselwirkungen wird im Untersuchungsgebiet nicht gesehen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen

Wesentliche Beeintrachtigungen der Umwelt sind zu vermeiden, zu minimieren oder
auszugleichen. In den Kapiteln 4.1 bis 4.7 ist bereits auf entsprechende Mal3nahmen
sowie auf MinderungsmalRnahmen fir den Eingriff in Natur und Landschaft sowie in
den Wasserhaushalt eingegangen worden.

Die Diskussion der voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzglter
gemal Kapitel 4 zeigt, dass durch die vorliegende Bauleitplanung insgesamt aufgrund
der erstmaligen Bebauung ein Eingriff in den Landschafts- und Naturhaushalt vorberei-
tet wird. Neben dem Verlust des Lebensraums fiir Pflanzen und Tiere sind der Verlust
der Bodenfunktionen insbesondere zur Lebensmittelproduktion, die Verringerung des
Wasserriickhaltevermdgens und der Grundwasserneubildungsrate sowie die Verande-
rung des Landschafts- und Ortsbilds zu nennen.

Zur Bewaltigung der Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG ist im Planverfah-
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5.1

5.2

ren zu prifen, in welchem Umfang der vB-Plan unter Berlicksichtigung der Vermei-
dungs- und MinderungsmalRnahmen Eingriffe verursacht oder ermdglicht, die die
Schutzglter und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild beeintrachtigen. Hierzu wird eine rechnerische Eingriffsbewertung in
der verbindlichen Bauleitplanung durchgefiihrt. Verwiesen wird auf die Eingriffsbilan-
zierung, die den Planunterlagen beigefiigt ist. Uber das Ergebnis der Bilanzierung ist in
der bauleitplanerischen Abwagung zu entscheiden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands

Prognose iiber die Umweltentwicklung bei Durchfiihrung der Planung

In Kapitel 4.1 bis 4.8 werden die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen
nach dem gegenwaértigen Planungsstand zusammengestellt und bewertet.

Die derzeitige Ackerflache geht durch die Planung verloren. Dies bringt Auswirkungen
auf die Schutzglter Mensch sowie Tiere und Pflanzen mit sich. Diese Auswirkungen
werden jedoch durch die getroffenen Festsetzungen zur Einbindung in das Umfeld
minimiert.

Die Festsetzungen des vB-Plans tragen zu einer geordneten baugestalterischen Ent-
wicklung des zentralen Standorts unter Beachtung der Nachbarschaft zwischen den
weitgehend ortskerntypischen gemischten Nutzungen bei. Als positive Umweltaus-
wirkung wird die Versorgungsfunktion des Stadtteils durch die Planung gesichert und
entwickelt. Das Angebot an Gitern des taglichen Bedarfs wird ausgedehnt und kann
kinftig far viele ful3- oder radlaufig erworben werden.

Mit Ricksicht auf die Nachbarschaft und die bereits heute relativ hohe Frequentierung
der umliegenden Stralden werden neben den griinordnerischen und baugestalterischen
Regelungen insbesondere auch verkehrliche MalRnahmen zur Lenkung des Kunden-
und Anlieferverkehrs ergriffen. Eine abschlieRende Verankerung der MaRnahmen
erfolgt im Durchfiihrungsvertrag zum vB-Plan.

Es ist somit zu erwarten, dass sich die vorbereitete ortskerntypische Nutzung des
neuen Nahversorgers unter Einhaltung gesunder Wohnverhéltnisse umgebungsver-
traglich in Avenwedde-Mitte einfiigen wird.

Prognose iiber die Umweltentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Sofern das Planungsziel ,Sondergebiet - Nahversorgung” nicht umgesetzt wird, ist die
weitere Nutzung des Uberwiegenden Flachenanteils als intensiv bewirtschaftete
Ackerflache mit einigen z.T. negativen Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere, Boden und
Wasserhaushalt zu erwarten. Der nordlich gelegene Parkplatz wird voraussichtlich
weiterhin genutzt.
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6. Planungsalternativen

a) Standortdiskussion auf Flachennutzungsplanebene

Im Rahmen der 1. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt
Gultersloh wurde u.a. der zentrale Versorgungsbereich in Avenwedde erweitert. Die
Erweiterung des Nahversorgungszentrums erfolgte vor dem Hintergrund einer gean-
derten Einschatzung der stadtebaulichen Zielvorstellung. So sollte nunmehr die Még-
lichkeit zur Ansiedlung bzw. Verlagerung von Nahversorgern auf den ehemaligen
Schiitzen- bzw. Bolzplatz (Plangebiet des vB-Plans Nr. 255) sowie im Eckbereich zwi-
schen Carl-Miele-Stralle und Avenwedder Stralle geschaffen werden. Der letztge-
nannte Eckbereich wird inzwischen bereits im Zuge der 3. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 71 Uberplant. Diese planerische Zielvorstellung wurde zudem in der Pla-
nungsausschusssitzung am 14.07.2011 grundséatzlich diskutiert und beflrwortet.

Der FNP 2020 stellt den Anderungsbereich der 4. Anderung bisher als gewerbliche
Bauflédche bzw. im Westen im Randbereich als Griinfldche dar. Im Zuge der vorliegen-
den 4. Anderung erfolgt eine Umwandlung in eine Sonderbaufliche groRfléichiger Ein-
zelhandel: Nahversorgung.

b) Alternativen in der Projektplanung

Aufgrund der exponierten Lage des Plangebiets im Eckbereich der Kreuzung Osna-
briicker LandstralRe/Avenwedder Stralle wird einem Baukoérper in unmittelbarer Aus-
richtung entlang der sidlich verlaufenden Avenwedder StralRe Vorzug vor einer
Gebaudestellung im rickwartigen Grundstlicksbereich gegeben. Durch die vorliegende
Gebaudeausrichtung wird die bisher unbebaute Flache neu gefasst, es entstehen neue
Raumkanten. Ein Tausch der Stellplatze mit dem geplanten Gebaude wirde dieses
stadtebauliche Ziel verfehlen.

7. Zusatzliche Angaben

a) Verfahren und Vorgehensweise in der Umweltpriifung

Die Gliederung des Umweltberichts und die Vorgehensweise ergeben sich aus den
gesetzlichen Grundlagen gemal BauGB (insbesondere 88 2, 2a BauGB mit Anlage).
Die Umweltprifung wurde in folgenden, sich z.T. liberschneidenden Bearbeitungsstu-
fen durchgefihrt:

e Zusammenstellen fachgesetzlicher Vorgaben und fachlicher Standards,
o Auswertung vorliegender Informationsquellen zur Umweltsituation,

e Uberprifung der Biotopkartierung, Bewertung der Bestandssituation,

e Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die Umweltsituation,

e Auswertung der Beteiligungsverfahren gemaR 88 3, 4 BauGB,

e Ermittlung der durch den Plan ermdglichten Eingriffe.
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Folgende umweltbezogene Gutachten und Fachprifungen wurden der Umweltpri-
fung, dem Bebauungsplan (Festsetzungen und Begriindung) und der Abwagung zu
Grunde gelegt:

e Ein Verkehrsgutachten zum vorgesehenen SB-Markt (Réver, Gutersloh, 2011)
untersucht die Auswirkungen der voraussichtlich entstehenden Kunden- und Anlie-
ferverkehre auf das Verkehrsnetz, den Knotenpunkt Osnabriicker Land-
straRe/Avenwedder StralRe” sowie auf die Anordnung und Ausfihrung der Zufahr-
ten. Die Ergebnisse flossen in Abstimmung mit stadtgestalterischen Aspekten (z.B.
zur Lage des Gebaudes im Randbereich der StraRen) umfassend und maflgebend in
die grundséatzliche Ausrichtung des Vorhabens ein.

e Das Konzept des Vorhabens sieht spezielle bauliche und betriebliche MalRnahmen
vor, um in der Umgebung Wohnnutzungen vor den unvertraglichen Auswirkungen
des Kundenverkehrs und der Anlieferung zu schitzen. Nach allgemeiner Einschat-
zung sind unzuldssige Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Zur Absicherung
erfolgte eine Uberschlagige Prifung der Stadt, die dies bestéatigt hat.

e Anhand eines Baugrundgutachtens (igb-Gey & John GbR, Minster, 21.12.2011)
wurde u.a. die Mdglichkeit der Versickerung untersucht. Als Ergebnis wurden im
Zusammenspiel mit Gebdude- und Freiflachenplanung zwei Mulden zur Regenrlck-
haltung- und -versickerung vorgesehen.

e Parallel und in Abstimmung mit der hochbaulichen Planung (GJL Architekten BDA,
Gutersloh) erfolgte eine Uberplanung der Freirdume (Beate Kahleis, Gitersloh). Die
Inhalte sind in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingeflossen und dariber
hinaus Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie des Durchfiih-
rungsvertrags.

e Das Eingriinungs- und Ausgleichskonzept wurde von GJL Architekten/Kahleis in
Abstimmung mit der Stadt zur Eingriinung des Vorhabens und zur Entwicklung und
Starkung der im FNP dargestellten Griinachse entwickelt.

b) Schwierigkeiten bei der Bearbeitung

Schwierigkeiten bei der Bearbeitung sind nicht aufgetreten. Relevante Defizite bei der
Zusammenstellung des Datenmaterials werden nicht gesehen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 255 mit dem Ziel der Installierung zweier
Lebensmittelnahversorger und einem Béacker innerhalb des vorgesehenen Sonderge-
biets ,,Nahversorgung” fihrt zu keinen erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgul-
ter. Lokalklima und Grundwasser kénnen - abgesehen vom erstellten Baugrundgutach-
ten - nur allgemein behandelt werden, konkrete ortsbezogene Daten und detaillierte
Messmethoden stehen nicht zur Verfligung. MaRgebliche Umweltprobleme oder ein
weitergehender Untersuchungsbedarf im Planverfahren sind nach heutigem Stand
nicht zu erkennen.

8. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Bebauung ist im Plangebiet nach den bauordnungsrechtlichen und sons_‘_cigen
fachgesetzlichen Anforderungen und Verfahren vorzunehmen, diesbezligliche Uber-



Stadt Gutersloh, 4. Anderung des FNP 2020 und
vB-Plan Nr. 255 ,SB-Markt Osnabriicker LandstraRe” - Umweltbericht 22

wachung und ggf. notwendige Instrumentarien zur Durchsetzung der Anforderungen
sind ebenfalls dort geregelt.

Die Weiterentwicklung des Plangebiets fihrt nicht zu besonderen Verkehrs- oder
Immissionsproblemen oder zu 6kologischen Gefédhrdungen. Die Funktionstlichtigkeit
der Entwasserungsplanung ist grundsatzlich im Rahmen der Gblichen Prifungen gesi-
chert. Spezielle MaRnahmen im Sinne des Monitorings zur Uberwachung der Umwelt-
auswirkungen werden hier nicht fir erforderlich gehalten.

Im Sinne des Monitoring sind folgende MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltaus-
wirkungen vorgesehen:

e Die Eingrinungs- und AusgleichsmalBnahmen liegen auf privaten Flachen. Die
spatere Uberpriifung der festgesetzten Gehdlze soll durch stichprobenhafte Ortsbe-
sichtigungen erfolgen. Eine genaue Zeitabfolge ist noch nicht festgelegt und ist
zwischen den zustandigen Fachbereichen abzustimmen.

e Die Kunden- und Anlieferverkehre sind auf die unbedenklichen Tageszeiten
begrenzt. Sofern andere Zeiten vorgesehen sind, sind die Auswirkungen zu
betrachten.

Zudem sollen unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen, die erst nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans entstehen oder bekannt werden, frihzeitig ermittelt werden. Da
die Stadt Gutersloh keine umfassenden Umweltliberwachungs- und Beobachtungs-
systeme betreibt, werden die Fachbehdrden gebeten, die entsprechenden Informatio-
nen an die Stadt weiter zu leiten.

9. Aligemeine Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet gemal 88 2, 2a BauGB die Umwelt und
die moéglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umweltbericht informiert die
Offentlichkeit hieriiber und soll den betroffenen Biirgern eine Beurteilung ermdglichen,
ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung betroffen
sein kénnen. AbschlieRend dient er als Grundlage fiir die bauleitplanerische Priifung
und Abwagung der Stadt Gltersloh nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

Das Plangebiet liegt im Sidwesten des Stadtteils Avenwedde und umfasst den
Bereich unmittelbar westlich der Osnabriicker LandstraRe (K 32) und nérdlich der
Avenwedder StralRe (L 788). Derzeit wird er vorrangig als Ackerflaiche und unterge-
ordnet als PKW-Parkplatz genutzt. Mit der Einbindung in den zentralen Versorgungs-
bereich Avenwedde-Mitte, dem vorliegenden vB-Plan Nr. 255 und der hierzu paralle-
len 4. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP 2020) verfolgt die Stadt das Ziel,
planungsrechtlich die Voraussetzungen fir Einrichtungen der ortsnahen Versorgung in
Avenwedde-Mitte zu ergadnzen bzw. zu verbessern. Das Plangebiet umfasst eine GroRe
von etwa 1,1 ha.

Wesentliche naturrdumliche Umweltauswirkungen finden nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht statt. Die vorhabenbezogene Planung lasst keine abweichenden Baumog-
lichkeiten zu. Die umweltrelevanten Belange der Nachbarschaft und der Nutzungen
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innerhalb des Plangebiets werden Uber die verschiedenen getroffenen Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der ergdnzenden Regelungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie des Durchflhrungsvertrags ausreichend
berlicksichtigt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass sich - wie oben fiir die einzelnen Schutzgu-
ter dargelegt - nach heutigem Kenntnisstand somit insgesamt keine verbleibenden
erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des UVP-Gesetzes ergeben.

Nachtrag Mai 2012:

Parallel zur Bearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde im Rahmen der Erar-
beitung der Bauantragsunterlagen fir den Bau und Betrieb des SB-Markts ein Schallgutachten
zum ,Neubau eines Einkaufszentrums®” mit Datum vom 23.04.2012 erstellt (1. Fassung vom
17.02.2011). Dies lag dem Kreis Gitersloh als Ergdnzung zu den im vorliegenden Bauleitplan-
verfahren erarbeiteten Inhalten bei der Beteiligung gemaR 8§ 4(2) BauGB vor. Zudem erfolgten
verschiedene Ricksprachen. Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Kreis Giitersloh und
die Verwaltung auf der Grundlage der im vB-Plan Nr. 255 (vorhabenbezogener Bebauungsplan,
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfihrungsvertrag) verbindlich verankerten und im
Baugenehmigungsverfahren noch zu verankernden MaRnahmen einen im Hinblick auf die
Nachbarschaft vertraglichen Betrieb des SB-Markts gewadéhrleistet sieht. Dies betrifft auch die
kritisch zu betrachtenden Nachtzeiten. Die MaRnahmen sind baulich-konzeptioneller, tech-
nischer, als auch organisatorischer Art. Zur allgemeinen Information wird auf das schalltech-
nische Gutachten zum Bauantrag in den Unterlagen des vB-Plans Nr. 255 hingewiesen. Es ist
im Fachbereich Stadtplanung im Rathaus einsehbar. Die vorgebrachten Anregungen und
Hinweise des Kreises Gltersloh sind auf der Baugenehmigungsebene zu berlicksichtigen. Eine
weitere inhaltliche Behandlung auf der Ebene der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung ist
nicht erforderlich. Ein weiterer Prifungsbedarf fir Schutzglter besteht nicht.

Im Ergebnis weiterer Konkretisierungen und Abstimmungen der Planung betragt das Ausgleichs-
defizit nunmehr 9.585 Biotopwertpunkte (zuvor 9.920). Der Ausgleich erfolgt auf einer unmit-
telbar nordwestlich zum Plangebiet gelegenen Flache. Auf die Begriindung zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan sowie auf die Eingriffsbewertung/-bilanzierung sei verwiesen. Es ergibt
sich daraus kein weiterer Prifungsbedarf der Schutzgiter.

Im Verfahren gemaR 88 3(2), 4(2) BauGB im Marz/April 2012 haben sich somit iber die o.g.
Inhalte des Umweltberichtes und Uber die Begriindung zum Bebauungsplan hinaus keine
Informationen oder Hinweise auf besondere umweltrelevante Fragestellungen oder Probleme
im Gebiet ergeben, die eine weitere Priifung oder eine Anderung des Umweltberichtes erfor-
dern kénnten (vgl. Beratungsvorlage Februar 2012 (DS-Nr. 57/2012)).

Gutersloh, im Marz 2012, Nachtrag im Mai 2012

Die Blrgermeisterin
i.A.

Zirbel
Fachbereichsleiter

In Zusammenarbeit mit dem FB Stadtplanung:
Planungsbiro Tischmann Schrooten, 08.05.2012



Bauleitplanung der Stadt Giitersloh,

4. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP 2020)

Zusammenfassende Erklarung gemal § 6(5) BauGB

1. Planungsziele

Stadtebauliches Leitbild ist die Starkung und Sicherung der wohnungsnahen Versor-
gung im Stadtteil Avenwedde und die Schaffung einer eigenstandigen, ortsteilbezo-
genen Infrastruktur. Die Tragféhigkeit und der Erhalt dieser Infrastruktur und des Ein-
zelhandelsbesatzes sind im Interesse der gesamten ortlichen Bevdlkerung und der
jeweiligen Betreiber. Die Grenzen des Nahversorgungszentrums Avenwedde-Mitte
wurden in dem Zusammenhang in der nahen Vergangenheit mehrfach diskutiert. Im
Ergebnis wurde 2010 vom Rat der Stadt Giitersloh die 1. Anderung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts beschlossen, u.a. mit einer Erweiterung des Nahversor-
gungszentrums Avenwedde-Mitte nordlich der Avenwedder Stralde in westliche Rich-
tung.

Inzwischen liegt fir den nordwestlichen Eckbereich der Osnabriicker Landstrale/
Avenwedder StralRe ein konkretes Baugesuch vor. Dieses wird im Rahmen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans (vB-Plans) Nr. 255 ,SB-Markt Osnabriicker Land-
stral3e” in hochbaulicher und bauleitplanerischer Hinsicht entwickelt. Um die Flache
entsprechend den erlduterten Zielvorstellungen parallel auch auf Flachennutzungs-
planebene planungsrechtlich vorzubereiten, ist ein Planungserfordernis im Sinne des
§ 1(3) BauGB gegeben. Der Geltungsbereich der 4. FNP-Anderung ist mit dem des
vB-Plans Nr. 255 weitgehend deckungsgleich und hat eine Grélie von ca. 1,0 ha.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gitersloh (FNP 2020) stellt das Plange-
biet vorwiegend als Gewerbliche Baufldche dar. Im westlichen Randbereich sieht er
eine im Mittel ca. 25 m breite, zum Norden hin etwas keilférmig zulaufende Griinf/é-
che mit der Zweckbestimmung: Naturnahe Griinanlage vor. Im Rahmen der 4. Ande-
rung des FNP 2020 soll das Plangebiet zukiinftig als Sonderbaufldche, groBflachiger
Einzelhandel: Nahversorgung dargestellt werden. Durch die geédnderte Darstellung
wird der 1. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Rechnung getragen
und die Ansiedlung der Nahversorgung dienender Einrichtungen ermdglicht. Auf den
bislang freien Ackerflachen erfolgt praktisch ein Lickenschluss zwischen den &stlich
der Osnabricker Strale und westlich im Bereich Avenwedder Stral3e/Carl-Miele-
Stral3e bereits vorhandenen bzw. angestrebten Einzelhandelsnutzungen. Die verkehr-
liche ErschlieBung ist Uiber das bestehende StraRennetz mit den direkten Anschliissen
an die Osnabricker LandstraRRe (K 32) und die Avenwedder StralRe (L 788) maoglich.
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2. Durchfiihrung der Umweltpriifung und Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

In der Umweltprifung wurden die einschlagigen Grundlagenmaterialien, LANUV-
Kartierungen, bodenkundlichen Karten etc. ausgewertet. Zudem wurden die Ergeb-
nisse eines vorhaben- bzw. plangebietsbezogenen Verkehrsgutachtens, einer
Baugrunduntersuchung sowie die eines den Bauantrag ergédnzenden Schallgutachtens
berlicksichtigt. Die Umweltbelange und Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren
nach 88 3(1), 3(2), 4(1) und 4(2) BauGB wurden in der bauleitplanerischen Abwa-
gung gepruft. Auf dieser Basis wurde der Umweltbericht erstellt.

Die Auswirkungen von Planung und Vorhaben sind auf das Plangebiet und das engere
Umfeld begrenzt, insgesamt (berschaubar und grundsétzlich vertretbar. Wie im
Umweltbericht fiir die einzelnen Schutzglter dargelegt, ergeben sich nach heutigem
Kenntnisstand durch das Vorhaben Beeintrachtigungen der Umwelt besonders durch
erstmalige Bebauung, zusatzliche Bodenversiegelung sowie den Verlust des
Biotoptyps Acker. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine
Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch
Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen. Auf die ausfihr-
liche Erorterung der Inhalte im Umweltbericht wird verwiesen.

3. Planverfahren und Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

a) Frihzeitige Beteiligungen gemaR 88 3(1), 4(1) BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3(1) BauGB an dem Planverfahren
erfolgte im November 2011 durch Bereithaltung der Planunterlagen im Fachbereich
Stadtplanung der Stadt Giitersloh. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind
keine Stellungnahmen eingegangen, so dass keine abwagungsrelevanten Aussagen
vorlagen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4(1)
BauGB wurde im November/Dezember 2011 durchgefiihrt. Es sind im Wesentlichen
Anregungen zur Behandlung in der verbindlichen Bauleitplanung vorgetragen worden,
die auch dort behandelt wurden. Die inhaltlichen Anregungen zur 4. FNP-Anderung
betrafen im Wesentlichen den Umfang maximal zuldssiger Verkaufsflaichen nahver-
sorgungsrelevanter Kernsortimente, hier insbesondere in Zusammenhang mit dem
benachbarten, parallel zum vB-Plan Nr. 255 im Verfahren befindlichen Bebauungsplan
Nr. 71/3 ,WindréschenstralRe”. Stellungnahmen der Nachbargemeinden wurden keine
vorgebracht.

Die fachplanerischen Fragen wurden in der Planungsausschusssitzung am
23.02.2012 beraten, die grundlegenden Planaussagen bestéatigt (Vorlage-Nr. 57/
2012).
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b) Beteiligungsschritte gemaR 88 3(2), 4(2) BauGB

Die Entwurfsoffenlage gemaR 8 3(2) BauGB wurde im Méarz/April 2012 durchgefihrt.
Stellungnahmen gingen keine ein, abwagungsrelevante Aussagen der Offentlichkeit
lagen somit nicht vor.

Im Rahmen der Beteiligung gemaRR 8 4(2) BauGB wurden ebenfalls im Wesentlichen
Anregungen zur Behandlung in der verbindlichen Bauleitplanung vorgetragen und auch
dort behandelt. Der Umfang mit maximal zulassigen Verkaufsflachen nahversorgungs-
relevanter Kernsortimente, insbesondere in Zusammenhang mit dem benachbarten,
parallel zum vB-Plan Nr. 255 im Verfahren befindlichen Bebauungsplan Nr. 71/3
~WindréschenstraRe”, war erneut Schwerpunkt der Betrachtung. Stellungnahmen der
Nachbargemeinden erfolgten keine. Redaktionelle Anpassungen und allgemeine
Hinweise wurden, soweit sinnvoll, in die Planunterlagen eingearbeitet.

4. Planentscheidung

In der abschlieBenden Gesamtprifung der Planung hat der Rat der Stadt Gutersloh in
seiner Sitzung im 29.06.2012 das Gesamtkonzept bestéatigt und den Feststellungsbe-
schluss zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP 2020) gefasst (siehe Vor-
lage 173/2012 und Niederschrift zum Feststellungsbeschluss einschliellich bisheriger
Beratungsfolge).

Mit der vorliegenden Planung verfolgt die Stadt das Ziel, die ortsnahe Versorgung in
Avenwedde zu stadrken und weiterzuentwickeln. Der Planung liegt ein konkretes
Vorhaben zugrunde (siehe vB-Plan Nr. 255). Die 4. Anderung des Flachennutzungs-
plans (FNP 2020) und der parallel aufgestellte vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 255 ,SB-Markt Osnabriicker LandstraBe” sollen die bauleitplanerischen
Voraussetzungen schaffen, um im zentralen Versorgungsbereich von Avenwedde
einen neuen Nahversorger mit Lebensmittelmarkt-Vollsortimenter und Discounter zu
entwickeln.

Die ErschlieBung Uber die Osnabriicker LandstraBe und die Avenwedder StralRe ist
ausreichend leistungsféhig und kann das zuséatzliche Verkehrsaufkommen aus dem
Plangebiet ohne Belastung empfindlicher Nutzungen aufnehmen. Zudem ist die Pla-
nung so ausgerichtet, dass die Verkehrsablaufe im Kreuzungsbereich der beiden
Hauptverkehrsstral3en nicht gestort werden.
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5. Genehmigung
Die Genehmigung der 4. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP 2020) gemaR

8§ 6(1) BauGB erfolgte durch die Bezirksregierung Detmold mit Schreiben vom
05.09.2012.

Gutersloh, im September 2012

Die Birgermeisterin
[.LA.

Zirbel
Fachbereichsleiter

In Zusammenarbeit mit dem FB Stadtplanung:
Planungsbiro Tischmann Schrooten, 28.09.2012



