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Stadt Giitersloh 23. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Gutersloh

1.1. Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Rechtliche Grundlagen fiir die 23. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Gutersloh sind
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 1 2023 Nr. 184), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
I'S.3786), gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176), die Plan-
zeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2541), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240), das Wasserhaushaltsgesetz
(WHGQG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009 (BGBI.I S. 2585), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176), das Landeswassergesetz (LWG
NRW) in der Fassung vom 08.07.2016 (GV NRW S. 559) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 17.12.2021 (GV. NRW. S: 1470), die Landesbauordnung (BauO NRW 2018) in der Fas-
sung vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.09.2021 (GV. NRW. S. 1086), die Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 13.04.2022 (GV. NRW. S. 490) sowie die Verordnung lber die 6ffentliche
Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (BekanntmVO) in der Fassung vom 26.08.1999
(GV.NRW.S. 516), zuletzt gedandert durch Verordnung vom 05.11.2015 (GV. NRW S. 741).

Die 23. Anderung des Flachennutzungsplans soll zusammen mit der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 232/1 ,HolzstraRBe“ im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefiihrt werden. Der Bebauungsplan Nr. 232/1 ,Holzstral3e“ soll als vorhabenbezogener
Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB aufgestellt werden. Diesem liegt eine konkrete Vorhaben-
planung zugrunde, die sich nicht im Rahmen des bestehende Planrechtes realisieren lasst, wes-
halb die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich ist. Die Nutzungsmischung, bestehend
aus einem Fahrradfachmarkt und einem Fitnesscenter, soll durch die Ausweisung eines Sonsti-
gen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel (Fahrradfach-
markt, Verkaufsflache max. 1.700m?) sowie Anlagen fir sportliche Zwecke“ auf Bebauungspla-
nebene gesichert werden. Erganzend soll fur eine geplante Hotel-, Gastronomie- und Biironut-
zung ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen werden. Der Flachennutzungsplan
stellt im betreffenden Bereich derzeit Sonderbauflachen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,grofl3flachiger Einzelhandel: M6belmarkte und Gartenmarkt“ dar. Dies wi-
derspricht der geplanten Ausweisung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Da Bebauungs-
plane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ist die 23.
Flachennutzungsplananderung erforderlich.
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1.2.

Untersuchungen

Mit der Ausarbeitung der 23. Anderung des Flachennutzungsplans wurde das Biiro Evers & Part-
ner | Stadtplaner PartGmbB, Ferdinand-Beit-Stral3e 7b in 20099 Hamburg beauftragt.

Fir die Erstellung der Begriindung zur 23. Anderung des Flachennutzungsplans wurden fol-

gende Dokumente herangezogen sowie Vorgaben ubergeordneter Planungen bertcksichtigt:

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2016 (akt. Lesefassung mit Anderungen),
- (Ministerium fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nord-
rhein-Westfalen), 2017, in der Fassung der Anderung vom 06. August 2019

Gebietsentwicklungsplan - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld — GEP TA OB BI (Bezirks-
regierung Detmold), 2004

Regionalplan OWL - Entwurf (Bezirksregierung Detmold), 2023

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Porta Areal HolzstraRBe und Fried-
rich-Ebert-Stralle” in Gitersloh (Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Ver-
kehrswesen mbH), August 2023

Einzelhandels- und Zentrenkonzept - Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Gutersloh (Dr. Lademann & Partner), August 2017

Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Fahrradfachmarkts (Dr. Lademann & Part-
ner), Dezember 2021

Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 232/1 ,HolzstraBe“ in Giitersloh (Brilon
Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fuir Verkehrswesen mbH), August 2021

Umweltbericht (PGL Thieme-Hack Landschaftsarchitekten PartGmbB), August 2023

Geotechnische Stellungnahme, Versickerung von Oberflaichenwasser (Boker und Part-
ner), August 2022 und Marz 2023

AuRenanlagen-Erlauterungsbericht LPH 2 Vorplanung (AD.engineering), August 2023
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Stadt Giitersloh 23. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Gutersloh

Aufbauend auf einem Ideenwettbewerb zur Ausgestaltung der Ecksituation der ortsansassigen
Fachhochschule ist ein diversifiziertes Nutzungskonzept durch das Biiro prasch buken partner
Architekten ausgearbeitet worden. Entlang der HolzstraRe im Osten des Anderungsbereichs ist
die Ansiedlung einer Hotel- und Gastronomienutzung sowie zusatzlicher Buroflachen in den
oberen Geschossen angedacht. Eine in diesem Zusammenhang vorgenommene Analyse des Ho-
telangebotes sowie Identifizierung von Hotelpotenzialen in der Stadt Giitersloh zeigt auf, dass
sowohl ein Uberproportionaler Anstieg der Gasteankiinfte als auch der Ubernachtungen zu er-
warten ist, die vom derzeitigen Bestand der Beherbergungsmaoglichkeiten, insbesondere in Hin-
blick auf die wesentlichen Zielgruppen der geplanten Ansiedlung, nicht vollumfanglich abge-
deckt werden. Im Nahbereich des geplanten Hotelstandortes befindet sich u.a. der Unterneh-
menshauptsitz eines groen Herstellers fiir Haushalts- und Gewerbegerate sowie weitere Nut-
zungen, die einen Nutzungsschwerpunkt im Bereich von Geschaftsreisenden erwarten lassen.
Dazu bietet die weitlaufige Stellplatzanlage geeignete Voraussetzungen fiir die Ansiedlung ei-
nes Betriebes des Beherbergungsgewerbes.

Stdwestlich im Plangebiet an der Friedrich-Ebert-Stral3e ist als Erganzung der bestehenden Mo-
belfachmarkte ein Fachhandel fiir Fahrradbedarf vorgesehen sowie ein Fitnessstudio im Ober-
geschoss. Der Fachmarkt schafft eine Aufweitung des Branchenspektrums im Einzelhandel und
ermoglicht zugleich die Erzielung von Synergieeffekten aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage in
Kombination mit der vorhandenen Stellplatzanlage. Gemaf Giitersloher Sortimentsliste zahlen
Fahrrider und Zubehér zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, wodurch die Ansiedlung
des Fachhandels nicht in Konkurrenz mit den stadtischen Zentren- und Versorgungsstrukturen
tritt. Der Anderungsbereich ist gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gutersloh
(2017) ein Erganzungsstandort (,Friedrich-Ebert-StralBe / HolzstraRBe®). Auf diesen soll gemaR
dem Entwicklungskonzept die Ansiedlung von nicht-zentrelevanten Sortimenten konzentriert
werden, um Agglomerationseffekte erzielen zu konnen. Zusammengefasst sollen die angestreb-
ten zukiinftigen Nutzungen eine bedarfsgerechte Erweiterung des bestehenden Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Beherbergungsangebotes am funktionalen Ubergang zur Innenstadt bie-
ten.

Die Nachverdichtung tragt zur Einhaltung der Vorschriften zum Umweltschutz im Sinne eines
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB bei. Die in An-
spruch zu nehmenden Flachen sind bereits vollflachig versiegelt, sodass im Rahmen der Flachen-
nutzungsplananderung eine hoherwertige Nutzung vorbereitet werden kann.

Die Angebotserweiterung durch den Neubau von Einzelhandelsbetrieben tragt zur Erreichung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 8a und Nr. 8c BauGB genannten Ziele ,Erhaltung, Erneuerung, Fort-
entwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile®, der Beriicksichtigung der Be-
lange ,,der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbraucherna-
hen Versorgung der Bevolkerung“ sowie , der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen® bei.

Im Rahmen der parallelen Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 232/1
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»HolzstraBe“ ist die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) sowie eines
Sonstigen Sondergebietes (SO) geplant. Dies widerspricht der derzeitigen Darstellung einer Son-
derbauflache mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel: Mobelmarkte und Gar-
tenmarkt® im Flachennutzungsplan 2020 vom 23.10.2007. Der Bebauungsplan kann derzeit
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden und steht damit dem Entwicklungsge-
bot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB entgegen. Die 23. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Gutersloh ist daher erforderlich und geboten.

2.1. Lage und Bestand des Anderungsbereichs der 23. Flichennutzungsplaninderung

Der Anderungsbereich der 23. Anderung des Flachennutzungsplans liegt dstlich des Stadtzent-
rums und zugleich 6stlich des Hauptbahnhofs sowie der von Stidwest nach Nordost verlaufen-
den Bahnverkehrstrasse Hamm - Minden. Er liegt nur ca. 700 m vom Rathaus und den Haupt-
einkaufsstrallen der Innenstadt entfernt, weist damit eine sehr zentrale Lage innerhalb des
Stadtgebiets auf und umfasst ca. 2,3 ha.

Der Anderungsbereich der 23. Flachennutzungsplananderung umfasst die Flurstiicke 317 und
318 (tlw.) der Flur 51 und die Flurstiicke der Strallenverkehrsflache 301 (tlw.) der Flur 51 sowie
die Flurstiicke 552 (tlw., 553 (tlw), 554, 555, 556 und 557 der Flur 52 der Gemarkung Gutersloh.

Im Norden und Nordwesten befinden sich zwei Mobelhauser (porta Mébel und SB Mébel Boss)
die durch ein daran angliederndes Gartencenter den Bereich zwischen HolzstraRe, Friedrich-
Ebert-StraBe und Bahntrassen stadtebaulich pragen. Vorgelagert befindet sich eine weitlaufige
Stellplatzanlage, die durch die drei Betriebe genutzt wird. Jenseits der Holzstral3e und damit im
Osten befindlich, sind mehrere Gebaude mit Wohnnutzungen entstanden. An diese Wohnge-
baude grenzt siidlich die Hundertwasser-Schule an. Im Siiden befinden sich mehrere (kleinere)
Gewerbebetriebe, die an der gegenliberliegenden Friedrich-Ebert-StraRe angesiedelt sind.

Der Anderungsbereich selbst umfasst tiberwiegend die Flichen der gemeinsamen Stellplatzan-
lage. Die Stellplatzanlage ist in regelmaBigen Abstanden mit Einzelbaumen durchgriint und
wird in den Bereichen zwischen dieser und den StralRenverkehrsflachen der HolzstraBe und
Friedrich-Ebert-StraBe durch stralenbegleitende Rasenflachen gerahmt. Zusatzlich sind Werbe-
flachen in Form von Fahnenmasten sowie Beleuchtungsmasten vorhanden. Im Norden befindet
sich ein Industriedenkmal in Form einer alten Dampfturbine innerhalb des Plangebiets.

Nutzung und Umgebung

Die beiden vorhandenen Mébelhduser grenzen nordwestlich an den Anderungsbereich an und
pragen derzeit zusammen mit der grof3flachigen Stellplatzanlage mafigeblich das Ortsbild. Sie
stellen die westliche Grenze des Anderungsbereichs dar und pragen die Stellplatzanlage hin-
sichtlich ihrer Bauweise und der Gebaudevolumina. Dahinter befindet sich die Bahntrasse
Hamm - Minden. Nérdlich des Anderungsbereichs schlieRt ein Gartencenter hinter einer weite-
ren Stellplatzanlage an. Sudlich verlauft die Friedrich-Ebert-StraBBe vierspurig von Stidost nach
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Nordwest, 6stlich die HolzstraBe zweispurig von Nord nach Sud. Stidlich auf der gegeniiberlie-
genden Seite der Friedrich-Ebert-StraBe schlie8t ein gemischtgenutztes Gebiet mit Wohn- und
Gewerbeeinheiten an. Ostlich der HolzstraRe befindet sich ein Quartier, welches tiberwiegend
von einer Wohnfunktion gepragt wird sowie stral3enseitig eine Schule und einige untergeord-
nete Dienstleistungen und gewerbliche Nutzungen beherbergt.

Der Anderungsbereich liegt folglich an der Schnittstelle zwischen flachenintensiven Fachmarkt-
standorten und kleinteilig strukturierten Wohn- und Mischgebietsflachen und ist folglich von
einem ausgepragten stadtebaulichen Strukturbruch gepragt.

Topografie

Die Topografie der Stellplatzanlage sowie des umgebenden Griins ist sehr eben. Im Plangebiet
selbst gibt es kleinere Hohenunterschiede, die aufgrund der Flachenausdehnung jedoch kaum
ersichtlich sind. Wahrend das Gelande im Nordosten Hohen von rd. 77,75 m GNHN aufweist,
fallt das Gelande in Richtung Sudwesten leicht ab. Die dort vorhandene Gelandehdhe betragt
laut Vermessung ca. 76,50 m GUNHN. Der StraBenraum weist ein dhnliches Niveau auf und be-
tragt in der HolzstralRe von Nord nach Sid rund 77,50 m GNHN. Die Hohenlage der Friedrich-
Ebert-StraRe betragt im oOstlichen Teilbereich ebenfalls rund 77,50 m G4NHN und verliert auf-
grund der Unterfiihrung in Richtung Innenstadt auf der Linge des Anderungsbereichs rund 0,75
m. Im westlichen Teilbereich betragt die Hohenlage demnach 76,75 m GUNHN. Im direkten Um-
feld des Anderungsbereichs finden sich keine nennenswerten topographischen Erhebungen.

Verkehr und Infrastruktur

Sudwestlich des Anderungsbereichs verlauft die Friedrich-Ebert-StraRe (L 757), die in ca. 1,2 km
Entfernungin nordwestlicher Richtung an die BundesstraBe 61 anschlieBt. In Richtung Siidosten
geht die Friedrich-Ebert-StraRe in die Verler Stral3e Uber, die nach ca. 4 km eine Anschlussstelle
zur Bundesautobahn BAB2 aufweist. Dadurch ist eine tiberdurchschnittliche Einbindung in ort-
liche und uberortliche Verkehrswege vorhanden. Durch eine fuBlaufige Entfernung von ca. 500
m zum Giitersloher Hauptbahnhof, der 6stlich des Anderungsbereichs liegt, sowie die Bushalte-
stelle ,,Gutersloh, HolzstraRe“, direkt am Rand des Anderungsbereichs gelegen, ist zusatzlich
eine gute Erreichbarkeit mit Verkehrstragern des OPNV gegeben. Das 6stlich des Hauptbahnho-
fes angrenzende Innenstadtgebiet mit dem Schwerpunkt auf Handel und Dienstleistungen ist
ebenfalls fulllaufig erreichbar.

Immissionen

Der Anderungsbereich ist durch seine Lage in der Nahe von verschiedenen Verkehrstrassen ins-
besondere gegenuber verkehrlichen Immissionen exponiert. Stidwestlich und ostlich grenzen
teils stark frequentierte Straenziige tiberértlicher Bedeutung an den Anderungsbereich. Dar-
uber hinaus liegt westlich, parallel zu dem Mébelfachmarkt, in geringer Entfernung eine
Bahntrasse. Erganzend sind die umgebenden gewerblichen Nutzungen zu bertcksichtigen, die
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uber Kunden- und Lieferverkehre zusatzlich Immissionen an den Nord- bzw. Westseiten der ge-
plante Baukorper auslosen.

Luft und Klima

Der Anderungsbereich ist nahezu vollflachig versiegelt und durch die vorhandenen Flachen des
ruhenden Verkehrs charakterisiert. Die Versiegelung wird mit ca. 90-100 % gemaR den Umwelt-
daten der Stadt Gutersloh kartiert. Eine Belastung von Luft und Klima erfolgt insbesondere aus-
gehend von den Verkehren der Friedrich-Ebert-Stral3e sowie der Holzstral3e.

Sowohl durch die asphaltierten Strallenzlige als auch die gleichermalen uberwiegend versie-
gelte Stellplatzanlage der Mobelmarkte resultiert ein negativer Einfluss auf das Lokalklima. Die
Bildung von lokalen Hitzeinseln wird begiinstigt. GemaR den Umweltdaten der Stadt Giitersloh,
ist das sogenannte Klimatop der Flache als ,,Gewerbeklima innerhalb zusammenhangender
stadtischer Bebauung® zu klassifizieren. Die Durchliuftung innerhalb des geschlossenen Sied-
lungsbereiches wird in den Umweltdaten als vermindert eingestuft, wobei fiir den Anderungs-
bereich als Mikrostandort insbesondere die Bahnanlage im Nordwesten ohne Bebauungen eine
Schneise der Luftzufuhr reprasentiert.

Ortsbild

Das Ortsbild wird durch die grofvolumigen Baukorper der ansassigen Handelsnutzungen domi-
niert. Insbesondere aus Richtung der Friedrich-Ebert-StraRRe blickend werden die hohen, hallen-
artigen Gebaudetypologien wahrgenommen. Gerade die Ausrichtung der undefinierten siidost-
lichen Gebaudekante des kleineren Mobelmarktes wirkt aufgrund der StralRenndhe auf das
Ortsbild ein. Im Vordergrund wird das Ortsbild des Anderungsbereichs durch die weitldufige
Stellplatzanlage gepragt. Punktuelle Strukturen, insbesondere in Form der stralRenbegleitenden
Baume sowie dem Industriedenkmal, treten in der Gesamtwirkung aufgrund ihrer geringeren
Volumina und Hohe hinter den gewerblichen Nutzungen zurtck.

Die Umgebung wird optisch-visuell vorrangig durch die Friedrich-Ebert-Stral3e sowie die Holz-
stral’e und die hier 6stlich angrenzende, liberwiegend viergeschossige Wohnbebauung gepragt.
Die gemischten Bebauungsstrukturen aus Wohnnutzungen und gewerblichen Elementen sud-
westlich an der GartenstraBBe und Blumenstral3e stehen aufgrund der StraRenfiihrung der Fried-
rich-Ebert-Stral3e in geringerem Bezug zum Plangebiet. Hier sind zusatzlich die Bestandsgehdlze
zwischen der Friedrich-Ebert-Stral3e und der GartenstralRe bzw. BlumenstraRe als wahrzuneh-
mendes, visuell abschirmendes Raumelement zu nennen.
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Griinbestand und Gewasserstrukturen

Nordlich der Friedrich-Ebert-Strae befinden sich an der Slidgrenze des Anderungsbereiches
groBere straBenbegleitende Baume (Platanen). An der plangebietszugewandten Westseite der
HolzstralRe sind ebenfalls jlingere straBenbegleitende Baumpflanzungen (Ahorn) vorzufinden.
Umfassendere Geholzbestande sind entlang der StraRBenziige jeweils auf der vom Plangebiet
abgewandten Seite vorhanden.

Im Plangebiet finden sich ca. 35 weitere Baumstandorte im Bereich der Stellplatzanlage, die der
Durchgriinung und Auflockerung dieser dienen. Umgeben wird der Anderungsbereich von Frei-
flachen, die als Intensivrasen angelegt sind und die die Stellplatzanlage von der Friedrich-Ebert-
StralRe und der HolzstraBe abgrenzen. Der nordliche Bereich, der das Industriedenkmal ein-
grenzt, ist mit Bodendeckern bepflanzt.

Naturliche Oberflachengewasser sind im Anderungsbereich nicht vorhanden. Innerhalb des An-
derungsbereichs findet sich ein Sickerbecken fiir anfallende Niederschlage.

Altlasten und Kampfmittel

Das gesamte Areal der heutigen Mobelmarkte sowie des Gartencenters diente friiher der Ener-
gieerzeugung fiir das benachbarte Werk eines Herstellers von Haushalts- und Gewerbegeraten.
In der jlingeren Nutzungsgeschichte war eine Holzfabrik (Impragnierung und Beschichtung) auf
dem Geldnde ansassig. Das Areal ist Uber mehrere Jahrzehnte industriell gepragt.

Durch die bereits erfolgte Umnutzung der Flachen im Plangebiet in Form der Stellplatzanlage
sowie des vorliegenden Nachweises der Vertraglichkeit der vorhandenen Nutzungen ist die
Wahrscheinlichkeit des Vorhandenseins von Altlasten gering.

Hinweis: Das Plangebiet ist durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung
Arnsberg unter der Fundstellen-Nr. 57-02-07429 gepruft worden. Hinsichtlich der beantragten
Flache wurde komplett eine Bombardierung festgestellt. Fiir weitere MalRnahmen ist eine Ab-
stimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst nétig. Kampfmittelfunde kdnnen nie vollig
ausgeschlossen werden, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Weist
bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbung hin oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder Fachbereich Ordnung zu verstandigen.
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3.1. Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung sind in Raumordnungsplanen formuliert und werden in Regio-
nalplanen konkretisiert.

Die regionalplanerischen Zielvorgaben gemafR Regionalplan des Regierungsbezirks Det-
mold sind Grundlage der kommunalen Planungsentscheidung und im Rahmen der Bauleit-
planung zwingend zu beachten. Die landesplanerische Anfrage gemafld § 34 Landespla-
nungsgesetz (LPG) mit der Bezirksregierung Detmold ist erfolgt und die positive Stellung-
nahme mit Datum vom 08.11.2022 eingegangen.

Im Folgenden sind die fur die vorliegende Planung relevanten Ziele der Raumordnung in der
Stadt Gutersloh und der Landesplanung im Land Nordrhein-Westfalen aufgefiihrt.

3.1.1. Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017

Der giiltige Landesentwicklungsplan (LEP) Nordrhein-Westfalen ist am 08. Februar 2017 in
Kraft getreten. Die letzten Anderungen des Landesentwicklungsplans sind mit der am 05.
August 2019 erfolgten Veroffentlichung im Gesetzes- und Verordnungsblatt (GV. NRW. S.
341) in Kraft getreten. Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen Sachlicher Teil-
plan GroR3flachiger Einzelhandel ist mitsamt seinen vorgezogenen Regelungen zum groR-
flachigen Einzelhandel in den LEP 2017 integriert worden.

Im Landesentwicklungsplan 2017 wird die Stadt Gutersloh als Mittelzentrum dargestellt.
Das nachstgelegene Oberzentrum ist Bielefeld.

Grol3flachiger Einzelhandel

Gemald des Landesentwicklungsplans 2017 sollen gerade im dargestellten Allgemeinen
Siedlungsbereich Gebiete entwickelt werden, die vorrangig Siedlungsfunktionen im Sinne
der ,Stadt der kurzen Wege“ erfiillen kdnnen und auf welchen zu diesem Zweck Flachen
unterschiedlicher Nutzungen entwickelt werden sollen. Dies beinhaltet auch die Flachen
fur Vorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO.* Hierdurch sollen die raumlichen Distanzen zwi-
schen verschiedenen stadtischen Nutzungen und Angeboten verringert und hiertiber eine
gleichberechtige gesellschaftliche Teilhabe der gesamten Bevélkerung an derartigen Ange-
boten ermoglicht werden. Zusatzlich ist der Vorrang der Innenentwicklung Inhalt des Lan-
desentwicklungsplans. ,Planungen und MaRBnahmen der Innenentwicklung haben Vorrang

* Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017, S. 72
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vor der Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich.“?

Im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung werden folgende Ziele und Grundsatze aus
dem Landesentwicklungsplan 2017 hinsichtlich der Einhaltung abgepruft:

(6.5-1 Ziel)

»Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.”

(6.5-3 Ziel - ,,Beeintrachtigungsverbot*)

»,Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.”

(6.5-4 Grundsatz)

»Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fur Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu
erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermoglichten Einzelhan-
delsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sor-
timentsgruppen nicht Gberschreiten.”

(6.5-5 Ziel)

»Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevan-
ten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimen-
ten um Randsortimente handelt.”

(6.5-6 Grundsatz)

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsflache nicht
uberschreiten.

Einrichtungen fir Erholung, Sport, Freizeit und Tourismus

(6.6-1 Grundsatz)

,Die Siedlungsbereiche sollen bedarfsgerecht und angepasst an die zentralortliche Glie-
derung mit moglichst vielfaltig zu nutzenden Bewegungsraumen und Erholungs-, Sport-,
Freizeit- und Tourismuseinrichtungen ausgestattet werden.“

% Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017, S. 45
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Hinsichtlich der geplanten Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
»,GroRflachiger Einzelhandel: Fahrradfachmarkt (Verkaufsflache max. 1.700m?) sowie An-
lagen fir sportliche Zwecke®, werden die angefiihrten Ziele und Grundsatze zu Erholungs-
Sport-, Freizeit- und Tourismuseinrichtungen berucksichtigt. Zum einen ist eine Lage in-
nerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs gemafd dem Regionalplan fiir den Regierungs-
bezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld gegeben. Dass die Anordnung des Fit-
nesscenters im Bereich einer Mallnahme der Innenentwicklung erfolgt, beglinstigt die
Umweltauswirkungen des Bauvorhabens. Durch die Nahe zum tradierten Zentrum der
Stadt Gutersloh ist ebenfalls von keiner Schwachung des zentralen Ortes durch die fit-
nessbezogene Nutzung auszugehen. Indes liegt durch die zentrale Lage eine sehr gute
Verkehrseinbindung des Standortes mit ausreichenden Transportkapazitaten im OPNV
vor.

3.1.2. Gebietsentwicklungsplan - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld

Der derzeit gultige Gebietsentwicklungsplan - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld legt auf
der Grundlage des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungsprogramm -
LEPro), des Landesentwicklungsplanes (LEP) NRW und des Landesentwicklungsplanes
Schutz vor Fluglarm NRW die regionalen Ziele der Raumordnung und Landesplanung fur die
Entwicklung des Regierungsbezirkes und alle raumbedeutsamen Planungen und MaRnah-
men in diesem Bereich fest. In der Systematik der raumlichen Planung in Nordrhein-West-
falen erfillt der Regionalplan auch die Funktion des Landschaftsrahmenplans sowie des
forstlichen Rahmenplans.

Der Regionalrat Detmold hat in seiner Sitzung am 05. Oktober 2020 beschlossen, den Regi-
onalplan OWL zu erarbeiten und damit zukiinftig den geltenden Gebietsentwicklungsplan
zu ersetzen. Damit wurde die Bezirksregierung Detmold beauftragt. Der Regionalplan be-
findet sich derzeit in der Aufstellung. Das erste Beteiligungsverfahren lief vom 1. November
2020 bis zum 31. Marz 2021, eine erneute Auslegung findet vom 8. August bis 9. Oktober
2023 statt.

Der Anderungsbereich war ehemals als Teil des stidlichen Ausldufers eines Bereiches fur
gewerbliche und industrielle Nutzungen, der sich in Richtung Nordosten vorwiegend auf
Flachen zwischen der B 61 und der Bahntrasse Hamm - Minden fokussiert, dargestellt. Im
Zuge der 16. Anderung des Gebietsentwicklungsplans erfolgte die Darstellung als allgemei-
ner Siedlungsbereich. Die Bahntrasse, die sich unweit des Anderungsbereichs in Richtung
Sudwesten fortsetzt, ist als bestehender Schienenweg fiir den Hochgeschwindigkeitsver-
kehr und sonstigen groBraumigen Verkehr dargestellt. Der Trassenfihrung folgend ist
nordostlich des Guitersloher Hauptbahnhofs als bestehender Haltepunkt und damit in der
Nahe des Anderungsbereichs befindlich, ein zu reaktivierender bzw. neuer Haltepunkt dar-
gestellt. Die Friedrich-Ebert-StraRRe stdlich des Anderungsbereichs bildet ein Teilstiick der
hervorgehobenen L 757, die als bestehende StralRe fur den vorwiegend liberregionalen und
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regionalen Verkehr dargestellt ist. Nahe des Anderungsbereichs miindet die gleichartig dar-
gestellte L 788 von Osten kommend in die L 757.

~

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Gebietsentwicklungsplan 2004, 16. Anderung 2011 (relevanter Anderungsbereich
der 16. Anderung des Gebietsentwicklungsplans schwarz umrandet)

In Anbetracht der textlichen Ausfiihrungen zum Gebietsentwicklungsplan 2004 ist zu er-
ganzen, dass aufgrund ,starker Ballung und struktureller Vielfalt sekundarer und tertiarer
Arbeitsplatze [...] neben dem Oberzentrum Bielefeld insbesondere auch die Stadte Giters-
loh und Rheda-Wiedenbriick eine zentrale Stellung im regionalen Arbeitsmarkt wahr[neh-
men].“3

Der Entwurf fiir den in Aufstellung befindlichen Regionalplan OWL stellt den im vorliegen-
den Bauleitplanverfahren gegebenen Anderungsbereich nach derzeitigem Stand weiterhin
als im allgemeinen Siedlungsbereich lokalisiert dar. Der vorzusehende Haltepunkt entlang
des weiterhin dargestellten Schienenweges der Trasse Hamm - Minden nordlich des beste-
henden Haltepunktes in Form des Gutersloher Hauptbahnhofes wurde bislang nicht reali-

3 Gebietsentwicklungsplan — Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld 2004 - Anlage Text, S. 10
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siert und soll aus der Darstellung entfallen. Weitere im Entwurf des Regionalplans enthal-
tene Anderungen tangieren die vorliegende Flachennutzungsplandnderung und stehen
den getroffenen Aussagen auf Grundlage des geltenden Gebietsentwicklungsplans derzeit
nicht entgegen.

Die raumordnerischen Vorgaben aus dem Gebietsentwicklungsplan sind ebenfalls in nach-
folgenden Planwerken zu berticksichtigen und unter anderem im Rahmen der Vertraglich-
keitsuntersuchung fiir den grof3flachigen Einzelhandel zu untersuchen.

Bezogen auf grof¥flachigen Einzelhandel fiihrt die textliche Begriindung zum Gebietsent-
wicklungsplan aus:

Ziel 1

»Standorte fir Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handels-
betriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind grundsatzlich auf den Siedlungsflachen des
ASB* zu entwickeln. Es ist im Einzelfall im Rahmen der Bauleitplanung wie auch im Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen, warum ein Abweichen von diesem Ziel notwendig
ist.”

Ziel 4

»,Neuplanungen, Erweiterungen und Umstrukturierungen von Einkaufszentren, grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO diurfen die vorhandenen Versorgungsfunktionen sowie die absehbaren Entwick-
lungsmoglichkeiten der eigenen und der benachbarten Zentren der Region nicht beein-
trachtigen oder verhindern.

Bei Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ist
es Aufgabe der Gemeinde darauf hinzuwirken, dass diese in GroRenordnung und Standort
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechen. Die GrolRe der Verkaufsfla-
che ist so zu begrenzen, dass der Einzugsbereich eines Vorhabens den zentralortlichen Ver-
sorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht wesentlich Gberschreitet.“

Der Einzelhandelserlass NRW , Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten in Nordrhein-
Westfalen“ ist seit dem 31.12.2021 in Kraft und ersetzt den vorherigen Einzelhandelserlass
aus 2008 , Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von
Vorhaben®. Er dient der landeseinheitlichen Planung und bauordnungsrechtlichen Beurtei-
lung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben.® Er soll unter anderem den Gemeinden als
Tragern der Bauleitplanung als Grundlage fiir die Beurteilung von Einkaufszentren, grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grol3flachigen Handelsbetrieben i. S. v. §

4 Allgemeiner Siedlungsbereich
> Gebietsentwicklungsplan - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld 2004 - Anlage Text, S. 36

® Einzelhandelserlass NRW (Land Nordrhein-Westfalen), 2021
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11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen und auf unterschiedlichen Planungs-
ebenen sowie auch der Bauleitplanung berlcksichtigt werden.

3.2. Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1. Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Gutersloh von 2007 in seiner Fassung von
2020 stellt durch seine 2. Anderung fiir das gesamte Plangebiet Sonderbauflachen mit der
Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel: Mobelmarkte und Gartenmarkt® dar. Die
HolzstraRe ist aufgrund der nicht parzellenscharfen Genauigkeit eines Flachennutzungs-
planes in dieser Darstellung inbegriffen. Die Friedrich-Ebert-Stral3e ist als sonstige tiberort-
liche und ortliche Hauptverkehrsstral3e dargestellt. Die nordliche und die westliche Plange-
bietsgrenze liegt innerhalb der zusammenhangenden Sonderbauflachen. Sidlich grenzen
auf der dem Plangebiet gegeniiberliegenden Seite der Friedrich-Ebert-Stral3e gewerbliche
Bauflachen an den Anderungsbereich an. Im Knotenpunktbereich Friedrich-Ebert-StraRRe /
HolzstraRe ist die gegenliberliegende, straRenbegleitende Darstellung von gemischten
Bauflachen im Flachennutzungsplan enthalten. Die 6stlich an die HolzstraBe angrenzenden
Flachen sind als Wohnbauflachen dargestellt. Ein Teilbereich ist auf dieser StralRenseite als
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dargestellt.”

7 Flachennutzungsplan der Stadt Gutersloh 2016, 2. Anderung, Zeichnerische Darstellung
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2007
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Gemald § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind ,.Bebauungsplane [...] aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln®, sodass durch ihre Festsetzung die zugrunde liegenden Darstellungen des
Flachennutzungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Der
wirksame Flachennutzungsplan stellt fur den Bereich Sonderbauflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,groRflachiger Einzelhandel: Mobelmarkte und Gartenmarkt® dar. Die vorlie-
gende Entwicklungsabsicht im Rahmen des nachgelagerten Bebauungsplan Nr. 232/1
»HolzstraRBe®, in Form grof¥flachigen Einzelhandels im Bereich des Fahrradbedarfs und einer
raumlich zugeordneten Fitnessnutzung sowie einer Hotel- und Gastronomienutzung, ent-
spricht nicht den bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Da die Darstellung zur Entwicklung eines ausgeweiteten Handelsangebotes sowie der An-
siedlung weiterer gewerblicher Nutzungen, im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, innerhalb der bisherigen Flachennutzung nicht umsetzbar ist, muss der Fla-
chennutzungsplan gedndert werden. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend im Pa-
rallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

3.2.2. Bestehende Bebauungsplane

Im Bereich des Anderungsbereichs der 23. Anderung des Flachennutzungsplans stellt der Be-
bauungsplan Nr. 232 ,Umnutzung Areal HolzstraBe“ das verbindliche Planrecht dar. Der Bebau-
ungsplan ist am 20.05.2011 als Satzung beschlossen worden.

Der Bebauungsplan Nr. 232 sichert die umliegenden Mébelhduser als Sonstige Sondergebiete
gemal? § 11 BauNVO ab. Furr das suidliche Mobelhaus wird das festgesetzte Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,,Mobelhandel-Mobeldiscounter” konkretisiert. Die bauliche Entwicklung ist
durch Baugrenzen in ihrer Ausdehnung eingeschrankt. Die zuldssige GRZ ist auf 0,9 festgesetzt,
die Baumassenzahl auf 9,0. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe betragt 15,0 m. Der Baukorper
ist mit einem Flachdach auszufuihren.

Das Mdébelhaus nordwestlich des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
232/1 ,HolzstraBe“ wird im Bebauungsplan Nr. 232 durch die Zweckbestimmung ,Mdbelhan-
del-Mobelhaus® naher bestimmt. Die zuldssige GRZ ist auf 0,9, die zulassige Baumassenzahl auf
9,0 festgesetzt. Die maximal zuldssige Gebaudehohe ist in der Gebaudemitte, auf Hohe der
zentralen Eingangssituation in das Mobelhaus, auf 25,0 m, in den sudwestlich und norddstlich
daran anschlielenden Gebaudeteilen auf 21,0 m festgesetzt. Die Abgrenzung dieses Males und
dieser Art der Nutzung verlauft im Bebauungsplan Nr. 232 tiber den nordéstlichen Teil des Plan-
gebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 232/1 ,,HolzstralRe® und nimmt flachen-
maRig den Grol3teil der Flachen innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 232/1
»HolzstraRBe“ ein. Positionierung, Orientierung und Dimensionierung von Gebauden innerhalb
der Ausweisung werden unter anderem uber Baugrenzen reguliert.

Die Sonstigen Sondergebiete werden im Bereich des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 232
durch die die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze tiberlagert. Der rechtskraftige Bebauungs-
plan definiert zudem einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt in seinem suidlichen Plangebiet ge-
genuber der Friedrich-Ebert-StralRe. Zwischen den derzeit vorhandenen Ein- und Ausfahrten zur
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Stellplatzanlage ist erganzend entlang der Friedrich-Ebert-StraBe sowie der HolzstraRBe eine
straRenbegleitende Pflanzung von Baumen festgesetzt.

Als Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden Larmpegelbereich,
in diesem Fall bezogen auf Verkehrslarm aus StralRen- und Bahnverkehr, festgesetzt. Der Grof3-
teil des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 232/1 ,HolzstraRe* liegt da-
bei nach bestehenden Planrecht im Larmpegelbereich ,,V*, der einen maflRgeblichen AuRenlarm-
pegel von 71 bis 75 dB(A) aufweist. In diesem Bereich sind passive SchallschutzmaRnahmen er-
forderlich (Luftschallddmmung von AuBenbauteilen), die ein resultierendes Schallddimmmafd
der AulRenbauteile von 45 dB(A) fur Aufenthaltsraume in Wohnungen sowie von 40 dB(A) fur
Bliroraume und ahnliche Nutzungen erreichen lassen. Parallel zur Friedrich-Ebert-StraRe fallt
ein ca. 10 m breiter Randstreifen im siidwestlichen Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 232/1 ,HolzstraRe“ in den Larmpegelbereich ,VI“, der einen maRgeblichen Au-
Benlarmpegel von 76-80 dB(A) aufweist. Bauliche Schutzvorkehrungen sind hier zur Erreichung
eines resultierenden Schallddmmmafes von 50 dB(A) fuir Aufenthaltsraume in Wohnungen so-
wie von 45 dB(A) fir Bliroraume und ahnliche Raume vorzunehmen.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 232/1 ,HolzstraBe“ wird tiberwie-
gend durch den Bebauungsplan Nr. 232 ,Umnutzung Areal Holzstral3e“ umfasst. Der Bebau-
ungsplan Nr. 232 umfasst die stadtebauliche Ordnung der Wohnquartiere ostlich der Holz-
stralBe sowie die Friedrich-Ebert-StralRe und die HolzstralRe mit der Festsetzung als StraRenver-
kehrsflache.

An das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 232/1 ,HolzstraRe“ grenzt siid-
lich der Bebauungsplan Nr. 24 C. Entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e setzt der Bebauungsplan Nr.
24 Csudlich gegentiber dem vorliegenden Planungsstandort Gewerbegebiete mit zweigeschos-
siger, offener Bauweise sowie einer maximalen GRZ von 0,8 und GFZ von 1,2 fest. Im weiteren
Verlauf der StraBe in Richtung Siidosten setzt der Bebauungsplan ein Kerngebiet mit zwei- bis
flinfgeschossigen Gebauden in teils offener, teils geschlossener Bauweise fest. Die GRZ variiert
zwischen 0,6 bis 0,8, die GFZ zwischen 1,2 und 2,0 je nach Geschossigkeit.

Die Planungen sind nach bestehendem Planrecht nicht zulassig, weshalb es die Stadt Gu-
tersloh als erforderlich ansieht, parallel zur vorliegenden Flachennutzungsplananderung
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 232/1 aufzustellen. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 232/1 ,HolzstraBe® soll den Bebauungsplan Nr. 232 ,,Umnutzung Areal
HolzstralRe“ ersetzen.

3.2.3. FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

Der Anderungsbereich liegt auBerhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete.

3.2.4. Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen, Landschaftsbestandteile und Biotope
Ein flachiger Schutzanspruch gemaR Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) besteht fiir den
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Anderungsbereich der vorliegenden Flachennutzungsplananderung nicht. Gesetzlich ge-
schutzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

3.3. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Giitersloh 2017

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gutersloh ist eine Fortschreibung des vorma-
ligen Konzeptes aus dem Jahr 2008 und datiert auf das Jahr 2017.

Zwischen 2007 und 2016 sank die Einzelhandelszentralitat von ca. 116 % auf ca. 97 %.2 Die Be-
volkerungsentwicklung in Gutersloh verlief seit dem Jahr 2012 mit einem jahrlichen Anstieg von
0,9 % positiv und bewegt sich mit ca. 100.000 Einwohnern im Bereich des Einwohnerschwellen-
wertes zum Grof3stadt-Status, der Ende des Jahres 2017 erreicht wurde. Die Bevolkerungsent-
wicklung verlauft im Vergleich zum Landkreis Gutersloh und dem Land Nordrhein-Westfalen
uberdurchschnittlich positiv. Die Stadt Gutersloh weist in Bezug auf die Verflechtungsbeziehun-
gen mit dem Umland einen deutlich positiven Pendlersaldo von ca. 13.700 Personen auf.?

Im Marktgebiet der Stadt Gutersloh lebten im Jahr 2016 ca. 238.400 Personen. Hinzu kommt
eine Potenzialreserve von ca. 5 %. Die steigende Einwohnerzahl wirkt sich auch prospektiv be-
gunstigend auf die Einzelhandelsentwicklung aus. Das einzelhandelsrelevante Nachfragepoten-
zial wird bis zum Jahr 2025 auf ca. 1,49 Mrd. € ansteigen. Es bedarf allerdings Anstrengungen
diese Nachfrage auch durch den stationaren Handel vor Ort in Glitersloh zu binden.*®

In Gutersloh haben sich vier agglomerierte Standortlagen des Einzelhandels ausgebildet. Diese
liegen am Standort ,,Am Anger®, an der ,,Hans-Bockler-Stral’e/ Wiedenbruicker StralRe“**, an der
»Friedrich-Ebert-Strale/ HolzstraBe“ sowie im Bereich zwischen ,Verler StraBe“ und ,Kamp-
stralle®. Die flachengroRten Betriebe im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich sind das Ein-
richtungshaus sowie das Gartencenter im Umfeld des Anderungsbereichs am Ergéanzungsstand-
ort , Friedrich-Ebert-Straf3e/ HolzstraRe“.

Die Verkaufsflachendichte von knapp 2.200 m* je 1.000 Einwohner liegt tiber der durchschnitt-
lichen Verkaufsflachendichte in Deutschland tiber alle Stadte und Gemeinden von ca. 1.800 m?
je 1.000 Einwohner. Die Verkaufsflachendichte in Giitersloh ist vor allem im Hinblick auf die
funktionalen Erganzungsstandorte ,Hans-Bockler-StraBe/ Wiedenbriicker Stral3e®, ,Friedrich-
Ebert-StraBe/ HolzstralRe® (u.a. weitreichendes Einzugsgebiet des Einrichtungshauses sowie der

8 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Gutersloh, 2017 (Dr. Lademann & Partner), S. 1
? Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Giitersloh, 2017 (Dr. Lademann & Partner), S. 26
0 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Giitersloh, 2017 (Dr. Lademann & Partner), S. 35

11 Aktuell wird das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Giitersloh angepasst, da im Rahmen
des laufenden Bebauungsplanverfahrens 65/10 der Erganzungsstandort ,Hans-Bockler-Stral3e / Wieden-
briicker StraBe“ neu geordnet werden soll. Zukiinftig soll die Zulassigkeit von Einzelhandel gegeniiber
dem Bestand deutlich eingeschrankt werden.
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Bau- und Gartenmadrkte) und die dort ansassigen flaichenextensiven Angebote im v.a. nicht-zen-
trenrelevanten Segment zu interpretieren, die in agglomerierter Lage zu einer tberortlichen At-
traktivitat und Sogkraft vor allem bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nach Giitersloh
beitragen.*?

Der lokale Einzelhandel kann ca. 69 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten. Dartber hinaus
flieRen ca. 162 Mio. € von auBen zu (Umland sowie Potenzialreserve). Nachfrageabfllsse resul-
tieren einerseits aus Licken im Angebotsprofil. Andererseits sind zahlreiche Einkaufsalternati-
ven wie Oberzentren, Outlets und der Online-Handel leicht zuganglich. Ein Ausbau der Nachfra-
gebindung und -abschopfung sollte daher Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sein.*?

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept empfiehlt, die vorhandenen Verkaufsflaichenpotenziale
im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente ,,aufgrund ihres flachenextensiven Charak-
ters und dem haufig damit verbundenen autokundenorientierten Einkaufsverkehr vorzugs-
weise an bestehenden Agglomerationen (z.B. Erganzungsstandorte) anzusiedeln oder zu erwei-
tern, da von diesen Branchen keine zentrumsbildenden Funktionen ausgehen.“*4

Die stadtebaulich nicht-integrierten und autoorientiert gelegenen vier Erganzungsstandorte
sind als allmahlich verfestigte funktionale Standortlagen mit ortlicher bis tUberortlicher Aus-
strahlkraft zu behandeln. Der Schwerpunkt dieser Erganzungsstandorte sollte dem ,Lastkauf‘i.S.
des Versorgungseinkaufs entsprechen. D.h., das Profil soll hier zukiinftig auf den rein versor-
gungsorientierten Einkauf typischer ,Kofferraumsortimente‘ ausgerichtet sein und sich damit
auf ein zur Innenstadt arbeitsteiliges, fachmarktorientiertes Profil konzentrieren. Der Schwer-
punkt der Weiterentwicklung sollte auf dem nach Gutersloher Liste nicht-zentrenrelevanten Be-
darfsbereich liegen. Eine Weiterentwicklung im nahversorgungs- und zentrenrelevanten Be-
darfsbereich ist nicht zu empfehlen. Dies gilt auch fiir die zentrenrelevanten Randsortimente,
die je Betrieb auf 10 % der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen sind.*

Der Erganzungsstandort ,Friedrich-Ebert-StralRe/ HolzstraRBe“ ist gemal? dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept ausdriicklich kein zentraler Versorgungsbereich im Sinne des § 34 BauGB.
Der Erganzungsstandort weist im Vergleich zu den anderen Erganzungsstandorten eine beson-
dere Nahe zur Innenstadt von Gltersloh auf (siehe Abbildung 3).

2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Giitersloh, 2017 (Dr. Lademann & Partner), S. 47
3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Giitersloh, 2017 (Dr. Lademann & Partner), S. 71
4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Giitersloh, 2017 (Dr. Lademann & Partner), S. 69

5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Giitersloh, 2017 (Dr. Lademann & Partner), S. 73
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Abbildung 3: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Gitersloh (Dr. Lademann & Partner), 2017, S. 81

Nachfolgend wird der Erganzungsstandort entlang des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
charakterisiert. Der Erganzungsstandort ,Friedrich-Ebert-Stral3e/ HolzstralRe® ist in zentraler
Lage im Stadtgebiet von Gutersloh unweit der zentralen Innenstadt zu verorten. Es liegt eine
funktionale Agglomeration verschiedener nicht-zentrenrelevanter Fachmarktkonzepte vor. Der
Standort ist vom Erscheinungsbild her von funktionalem Charakter ohne herausstechende stad-
tebauliche Qualitaten und zugleich autoorientiert. Das Konzept attestiert keine besonderen
Aufenthaltsqualitaten aufgrund der funktionalen Gestaltung des Erganzungsstandortes sowie
des angrenzenden Gewerbegebiets. Stand 2016 lag eine Einzelhandelsverkaufsflache von
40.200 m? vor, wovon 37.200 m? nicht-zentrenrelevanter Bedarf sind. Entsprechend der Funkti-
onalitat eines Erganzungsstandortes sind groRflachige solitare Fachmarkte ansassig. Erganzen-
den liegen in einem der beiden Mobelhauser sowie in dem Gartencenter gastronomische Ange-
bote vor. Potenzialflachen fuir ein weitere Entwicklung lagen gemal des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes nur dann vor, wenn einer der Bestandsbetriebe einer anderen Nutzung zugefiihrt
wirde.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept formuliert als Handlungsziel fuir den Erganzungsstand-
ort die ,,Profilierung als Erganzungsstandort fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente® bei gleich-
zeitiger ,Beibehaltung des baurechtlich fixierten Randsortimentanteils von max. 10 %“.*¢ Die im
Rahmen der Ansiedlung eines Fahrradfachmarkts zur Diskussion stehenden Fahrrader samt Zu-
behor gehoren gemaR der Giitersloher Sortimentsliste zu den nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten. ’

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept empfiehlt, nicht-relevante Sortimente prioritar auf die
raumlich abgegrenzten Erganzungsstandorte im Stadtgebiet zu lenken, um Agglomerationsef-
fekte zu erschlieBen. Die Sicherung und Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe sollte wei-
terhin an geeigneten Standorten erfolgen. Vier raumlich abgegrenzte Erganzungsstandorte fun-
gieren dabei als Vorrangstandort fir nicht-zentrenrelevante Sortimente, um der Zersplitterung
der Angebote entgegenzuhalten und sonstige Gewerbegebiete von Einzelhandel freizuhalten.
Die Sortimentsliste fiir die Stadt Gltersloh dient dabei in Verbindung mit den weiterentwickel-
ten branchen- und standortspezifischen Steuerungsregeln (Grundsatze) zur raumlichen Einzel-
handelssteuerung.®

Fur das konkrete Vorhaben wurde ein standortbezogenes Einzelhandelsgutachten erstellt, wel-
ches die Zielkonformitat der geplanten Ausweisungen mit den Grundsatzen der Raumordnung
analysiert und bewertet (vgl. Kapitel 3.4).

3.4. Vertriglichkeitsgutachten, raumordnerische Vertriglichkeit

Zur Begutachtung der geplanten Ansiedlung eines Fahrradfachmarkts wurde die Vertraglich-
keitsuntersuchung ,,Die Friedrich-Ebert-StraBe in der Stadt Giitersloh als Einzelhandelsstand-
ort“ vom Biiro Dr. Lademann & Partner erarbeitet.’®. Betrachtet wurden die Auswirkungen ge-
maf § 11 Abs. 3 BauNVO der Ansiedlung eines neuen Fahrradfachmarkts an der Friedrich-Ebert-
StraBe mit ca. 1.700 m? Verkaufsflache. Zusatzlich wurden die landes- und regionalplanerischen
Bestimmungen in Nordrhein-Westfalen sowie auch das Einzelhandelskonzept der Stadt Giiters-
loh berticksichtigt.

Bereits heute ist das Vorhabenareal von den drei grol3flachigen, nicht-zentrenrelevanten Fach-
markten gepragt. Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept ist der Vorhabenstandort Teil
des Erganzungsstandorts Friedrich-Ebert-StralRe und befindet sich damit nicht innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs, jedoch in einer Standortlage, an der nicht-zentrenrelevante
Nutzungen mit Uberortlicher Ausstrahlkraft vorgehalten werden (sollen).

Laut dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen gehort das Sortiment Fahrréider und

*6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Gutersloh, 2017 (Dr. Lademann & Partner), S. 116
7 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Giitersloh, 2017 (Dr. Lademann & Partner), S. 118
18 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Gutersloh, 2017 (Dr. Lademann & Partner), S. 140

¥ Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Fahrradfachmarkts, 2021 (Dr. Lademann & Partner)
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Zubehér zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Es wird allerdings darauf verwiesen, dass
dies in den jeweiligen kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten auch anders beurteilt
werden kann. Fur den vorliegenden Fall fiihrt die Vertraglichkeitsuntersuchung aus, dass bei
Betrachtung der kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte der innerhalb des Einzugs-
gebiets befindlichen Stadte deutlich wird, dass das Sortiment Fahrréider und Zubehor in nahezu
allen Stadten zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zahlt. Lediglich in der Stadt Herze-
brock-Clarholz wird das Sortiment als zentrenrelevant eingestuft. Aufgrund der gegebenen An-
gebotssituation in den betreffenden Gemeinden kann jedoch dargelegt werden, dass diese nicht
zentrenrelevant ist. Aus diesem Grund wird in der Vertraglichkeitsuntersuchung keine Betrach-
tung der zentralen Versorgungsbereiche im Einzelnen, sondern eine Betrachtung der Versor-
gungslage im Stadtgebiet fur das Sortiment durchgefiihrt.?

Von Seiten der Landesplanung wird die Stadt Gutersloh als Mittelzentrum eingestuft. Dabei
steht die Stadt im intensiven interkommunalen Wettbewerb mit dem Oberzentrum Bielefeld
(rd. 19 km nordéstlich). Darliber hinaus sind die Mittelzentren Rietberg (rd. 13 km sudlich),
Halle/Westfalen (rd. 22 km nérdlich) und Rheda-Wiedenbriick (rd. 10 km siidwestlich) zu nen-
nen. Zudem ist auf die ndchstgelegenen Grundzentren Verl (rd. 10 km &stlich), Herzebrock-Clar-
holz (rd. 13 km stidwestlich), Harsewinkel (rd. 14 km nordwestlich) und Steinhagen (rd. 14 km
nordlich) hinzuweisen.?*

In der Stadt Giitersloh verlief die Bevolkerungsentwicklung seit 2016 mit einem jahrlichen An-
stieg von +0,6 % deutlich positiv, womit die Einwohnerentwicklung sogar tber den Positivtrend
des Kreises Gutersloh sowie des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen liegt. Insgesamt verzeich-
net die Stadt Gltersloh Stand 2021 ca. 100.660 Einwohner. Unter Berticksichtigung der derzei-
tigen Entwicklung wird bei einer angenommenen Marktwirksamkeit des Vorhabens 2023 von
einer rechnerischen Bevolkerungszahl von etwa 101.070 Menschen ausgegangen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Gutersloh liegt bei 103,7. Die Kaufkraftkennzif-
fer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Giitersloh (103,3) sowie zum Landes-
durchschnitt (99,3) leicht Giberdurchschnittlich aus.

Die Wettbewerbssituation des Fahrradfachmarkts kann laut der Vertraglichkeitsanalyse vor al-
lem in Richtung Bielefeld als intensiv eingestuft werden. In der Stadt Giitersloh selbst sowie im
sonstigen direkten Umland sind dagegen nur vereinzelte Angebote (kleinteilige Strukturen) vor-
handen, was sich in Verbindung mit der Standortaktivitat des Vorhabens (Agglomerationswir-
kung) positiv auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets in nordlicher, westlich und sudlicher Rich-
tung auswirkt. Als leistungsfahiger Anbieter mit einer grofRen Sortimentsvielfalt werde der ge-
plante Fahrradfachmarkt einen gewissen Teil vorhandener Nachfrageabflisse (bspw. aus dem
Onlinehandel) zuriickfiihren und verstarkt im stationaren Einzelhandel binden kdnnen.

20 Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Fahrradfachmarkts, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 8
1 Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Fahrradfachmarkts, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 10

22 Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Fahrradfachmarkts, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 13
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Im prufungsrelevanten Hauptsortiment Fahrrider und Zubehér sind keine Wettbewerber in der
Innenstadt von Gutersloh verortet, so dass das Sortiment nicht nur nicht-zentrenrelevant ge-
maR Gltersloher Sortimentsliste ist, sondern auch faktisch nicht zentrenrelevant und faktisch
nicht zentrenpragend ist. Eine negative Auswirkung des Vorhabens kann vor diesem Hinter-
grund ausgeschlossen werden.

Konkret werden die landesplanerischen und raumordnerischen Vorgaben gemal3 der Vertrag-
lichkeitsuntersuchung wie folgt beachtet: (vgl. Kapitel 3.1.1)

(6.5-1 Ziel des LEP NRW)

Nach dem derzeit gultigen Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld (GEP TA OB BI) befindet sich das Vorhabenareal im Allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB). Dort sind Einzelhandelsvorhaben allgemein zuldssig. Damit wird der
raumordnerischen Vorgabe gemaf3 6.5-1 des LEP NRW Rechnung getragen, dass Kern- und
Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung nur in re-
gionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden dirfen.??

(6.5-3 Ziel des LEP NRW - ,,Beeintriachtigungsverbot*)

Das Beeintrachtigungsverbot ist bereits uber die Baunutzungsverordnung und das Bauge-
setzbuch erfasst. ,,Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonderge-
bieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.“ Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfa-
higkeit von Zentralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche sowie
die verbrauchernahe Versorgung nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden. Auf-
bauend auf der 6konomischen Wirkungsprognose wird in der Vertraglichkeitsuntersu-
chung eine Bewertung dahingehend vorgenommen, ob es abseits der marktanalytischen
Auswirkungen zu Beeintrachtigungen des Einzelhandels kommen kann. Im Grundsatz wird
der Frage nachgegangen, ob die ermittelten Umsatzverteilungseffekte fir eine grofRere An-
zahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktions-
schwachung oder Verédung von Zentren droht bzw. die Versorgungsfunktion zentraler
Orte gefahrdet wird. Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung des Fahr-
radfachmarkts erreichen im nicht-zentrenrelevanten Sortiment Fahrrader und Zubehor ge-
mal der Wirkungsprognose der Vertraglichkeitsuntersuchung Werte von im Schnitt etwa
15 %. Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 20 % prospektiv fur die Stadt
Gutersloh zu erwarten, in der das Vorhaben selbst an zentraler angesiedelt werden soll.?
Im Rahmen der Bewertung kommt die Vertraglichkeitsuntersuchung Einzelhandel zu dem

23 Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Fahrradfachmarkts, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 32

24 Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Fahrradfachmarkts, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 30
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Ergebnis, dass unter Wurdigung der spezifischen Situation in den zentralen Orten im Ein-
zugsgebiet in einer worst-case-Betrachtung keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen
zu erwarten sind. Die ermittelten Umsatzumverteilungen verteilen sich auf mehrere,
stabile Betriebe und sind als rein wettbewerblicher Natur aufzufassen. Auch die Funktions-
fahigkeit und Entwicklung benachbarter zentraler Orte wird laut Gutachten nicht wesent-
lich beeintrachtigt. Eine Betroffenheit von zentralen Versorgungsbereichen kann aufgrund
der Einstufung als nicht-zentrenrelevantes Sortiment zudem ausgeschlossen werden. Es
kann somit weder eine stadtebauliche noch eine gewichtige raumordnerischen Relevanz
festgestellt werden.?> Das Beeintrachtigungsverbot gemafR Ziel 6.5-3 des LEP NRW wird mit
der vorliegenden Planung geachtet.

(6.5-4 Grundsatz des LEP NRW)

Das Nachfragepotenzial der Einwohner der Stadt Gutersloh im Sortiment Fahrrader und
Zubehor (rd. 9,2 Mio. €) Uiberschreitet den voraussichtlichen Umsatz des Fahrradfachmarkts
(rd. 3,9 Mio. € inkl. Streuumsatze) deutlich. Es ist damit in Bezug auf die Strukturen Giters-
lohs angemessen dimensioniert. Damit wird dem Grundsatz 6.5-4 des LEP NRW entspro-
chen, gemald dem bei der Darstellung und Festsetzungen von Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten der zu
erwartende Gesamtumsatz die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die
betreffende Sortimentsgruppe nicht tiberschreiten soll.?®

(6.5-5 Ziel + 6.5-6 Grundsatz des LEP NRW)

Der geplante Fahrradfachmarkt wird von dem nicht-zentrenrelevanten Sortiment Fahrra-
der gepragt sein. Innerhalb des Fahrradzubehors wird es einen sehr geringen Anteil an
Sortimenten geben, deren libergeordnete Warengruppe (Bekleidung, Schuhe, Optik) zwar
als zentrenrelevant zu bezeichnen ist, jedoch handelt es sich hier ausdrucklich um einen
Bezug auf das Fahrradsortiment. Zudem werden solche Spezialsortimente nicht mehr als
10 % der Flache einnehmen. Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 232/1 ,Holzstral3e“ wird dies innerhalb der Festsetzung
einer maximalen Verkaufsflache von 1.700 m? durch eine Aufteilung auf maximal 1.530 m?
nicht-zentrenrelevante und maximal 170 m? zentrenrelevante Sortimente sichergestellt. So-
mit ist das Vorhaben auch aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Durch
die Beschrankung des Umfangs der zentrenrelevanten Sortimente auf maximal 10 % der
Verkaufsflache sowie der Ausgestaltung als Randsortimente entspricht die Planung dem
Ziel 6.5-5 des LEP NRW, sodass das Sondergebiet aulRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches dargestellt werden darf. Mit der klaren Fokussierung auf das nicht-zentrenrele-
vante Sortiment Fahrrader und Zubehor sowie der Beschrankung zentrenrelevanter Rand-
sortimente auf max. 170 m?wird der Grundsatz 6.5-6 des LEP NRW gewahrt. Dieser be-
sagt, dass maximal 2.500 m? zentrenrelevante Randsortimente innerhalb von Sonderge-
bieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten

2> Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Fahrradfachmarkts, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 37

26 Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Fahrradfachmarkts, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S.
32f.
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Kernsortimenten auflRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden sol-
len. Dieser Verkaufsflaichenumfang wird im vorliegenden Fall deutlich unterschritten.?”

Der Standort entlang der Holzstral3e diente bisher als groRflachiger Einzelhandelsstandort fur
Mobelmarkte. Aufgrund der ausgedehnten vorgelagerten Stellplatzanlage zu den StralRenver-
kehrsflachen der Holzstral3e und Friedrich-Ebert-StraRBe soll nun eine stadtebauliche Nachver-
dichtung und Aufwertung des Standortes erfolgen. Hierbei soll insbesondere auf die Lagegunst
des Standortes, in direktem Anschluss an die Innenstadt der Stadt Gitersloh, Riicksicht genom-
men werden. Eine Aufwertung kann mit den geplanten Nutzungen erfolgen, den Bereich raum-
lich besser fassen und zu einer Belebung beitragen.

Der Standort wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Erganzungsstandort aufgefiihrt.
Hierbei ist das oberste Ziel dieser Standorte, die vorhandenen Verkaufsflachenpotenziale im Be-
reich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente zu erweitern. Diese Zielsetzung wird durch ihren
flaichenextensiven Charakter sowie dem liberwiegend verbundenen autokundenorientierten
Einkaufsverkehr bedingt. Es sollen keine zentrumsbildenden Funktionen von den Erganzungs-
standorten ausgehen. Infolgedessen ist dieser Standort pradestiniert fiir die geplanten Nutzun-
gen und soll gemal den Zielen der Stadt an diesen weiterentwickelt und angesiedelt werden.
Zudem beflirworten die folgenden Argumente den Standort: aul3erordentlich gute verkehrliche
Anbindung fiir den Kfz-Kundenverkehr sowie fiir Fahrrader und FuBganger, da direkt an der In-
nenstadt gelegen; eine OPNV-Anbindung in Richtung Innenstadt und angrenzenden Stadtteilen
im Osten; die Umnutzung vorhandener Stellplatzflichen zu Gunsten eines schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden durch die Nachverdichtung einer bereits baulich vorgepragten Fla-
che mit der Nutzung der vorhandenen Infrastruktur und Erhalt der bestehenden Griinelemente
sowie kein Verlust naturraumlich geschitzter Bereiche.

Nach Betrachtung aller relevanten Informationen und unter Abwagung der o6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander wird der Standort als vertraglich erachtet.

27 Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Fahrradfachmarkts, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 32

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 27



Stadt Giitersloh 23. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Gutersloh

Der vorliegende Standort eignet sich insbesondere aufgrund der guten verkehrlichen Erschlie-
Bung fur die Ansiedlung der Nutzungsmischung aus einem Fahrradfachmarkt, einem Fitness-
center sowie einem Hotel mit einer erganzenden Gastronomienutzung und weiteren Buirofla-
chen. Damit das geplante Vorhaben im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
planungsrechtlich abgebildet werden kann, werden im Anderungsbereich gewerbliche Baufla-
chen sowie Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,,Grol3flachiger Einzelhandel: Fahrrad-
fachmarkt (Verkaufsfliche max. 1.700 m?) sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke* dargestellt.
Durch die Zweckbestimmung wird sichergestellt, dass auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung die geplante Nutzungsmischung an diesem Standort angesiedelt werden kann. Die ver-
kehrsglinstige Lage an der Friedrich-Ebert-Stral3e als frequentierte LandesstralRe sowie die be-
reits vorhandene Stellplatzanlage und die Nahe zu den bestehenden Mébelmarkten schaffen
eine Eignung fur die Ansiedlung eines weiteren Fachmarktes. Zusammen mit den weiteren ge-
planten Nutzungen ergibt sich einerseits die Moglichkeit, die Handelsorientierung des Standor-
tes zu verstarken und zugleich eine Diversifizierung der Nutzungs- und Angebotsspektren zu
erreichen. In untergeordnetem Umfang werden zudem vorhandene Verkehrsflachen darge-
stellt. Die Flachennutzungsplananderung bereitet damit die bauliche Nachverdichtung vor. Der
derzeit monostrukturierte Standort soll durch die Ansiedlung weiterer Nutzungen funktional
erganzt werden.

Mit der Darstellung der Sonderbauflachen im Rahmen der Flachennutzungsplananderung wird
die Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels vorbereitet. Es sind die im Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen (LEP) enthaltenen raumordnerischen Ziele sowie die Regional-
planung fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld zu beach-
ten (s. Kap. 3.1). Unter Berlicksichtigung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Gutersloh sowie der vorgenannten regional- und landesplanerischen Vorgaben wurde daher
eine Vertraglichkeitsanalyse fiir die Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes mit einer Gesamtver-
kaufsflache von max. 1.700 m* erarbeitet. Die raumvertragliche Ausgestaltung des Vorha-
bens soll Uber die Begrenzung der zuldssigen Verkaufsflache im Rahmen der parallelen Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 232/1 ,Holzstral3e“ sichergestellt werden. Um eine Beein-
trachtigung raumordnerischer Zielsetzungen auszuschlieRen, soll die GroRRe, der im Sonstigen
Sondergebiet zulassigen Verkaufsflache, verteilt auf nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente
und zentrenrelevante Randsortimente durch die Zweckbestimmung ,,GroR¥flachiger Einzelhan-
del: Fahrradfachmarkt (Verkaufsflaiche max. 1.700 m?) sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke“ im
Flachennutzungsplan" begrenzt werden. Konkretisierend soll die Begrenzung der GréfRenent-
wicklung insbesondere durch die Begrenzung der Verkaufsflache durch die Festsetzung einer
maximalen Verkaufsflache von 1.700 m? verteilt auf maximal 1.530 m? nicht-zentrenrelevante
und maximal 170 m? zentrenrelevante Sortimente im Bebauungsplan Nr. 232/1 ,HolzstralRe“
erfolgen. Das Vorhaben ist darliber hinaus mit den Zielsetzungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Gutersloh kompatibel. Das Vorhaben tragt zu dem Profilierungs-
ziel bei, an Erganzungsstandorten sogstarke nicht-zentrenrelevante Sortimente zu bun-
deln, um die Ausstrahlkraft des Mittelzentrums insgesamt zu starken. Schlussendlich ist die
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Planung kongruent mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben des Landes Nord-
rhein-Westfalen sowie des Regierungsbezirks Detmold.

Die Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel: Fahrradfach-
markt (Verkaufsflache max. 1.700 m2) sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke“ umfassen zugleich
das geplante Fitnesscenter. Die Erganzung dieser Nutzung ist raumordnerisch unkritisch. Die
Nahe zur Wohnnutzung vorrangig in ostliche Richtung sowie die Verkehrsgunst sowohl im In-
dividualverkehr als auch im OPNV-Netz qualifizieren den Standort fiir eine derartige Nutzung.

Die Verkehrs- und Lagegunst pradestiniert den Standort ebenfalls fuir publikumswirksame Nut-
zungen wie die geplante Hotel- und Gastronomienutzung. Die Vorbereitung der Ansiedlung von
Buroflachen generiert Arbeitsplatzpotentiale in der Nahe zur zentralen Innenstadt. Gleichzeitig
lassen sich die Nutzungen hinsichtlich moglicher Immissionskonflikte vertraglich in das bauli-
che Umfeld integrieren. Eine Wohnnutzung wurde in diesem Bereich des Anderungsbereichs
gepruft, verwehrt sich jedoch aufgrund der bestehenden Larmexposition an allen potenziellen
Fassadenseiten gegenliber Verkehrs- und Gewerbelarm. Entsprechend rechtfertigt sich die Dar-
stellung als ,gewerbliche Bauflachen®in direkter Nachbarschaft zur Wohnbebauung dstlich der
HolzstraBe. Mit dieser Darstellung wird die Entwicklung gewerblicher Nutzungen auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung vorbereitet und der vormals Sondergebietsnutzungen vorbehal-
tene Standort auf Gbergeordneter Planungsebene fiir die Vorhabenumsetzung qualifiziert. Mit
der Darstellung gewerblicher Bauflachen wird die vermittelnde Lage zwischen den bestehenden
grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen sowie der Wohnnutzung 6stlich der Holzstral3e pla-
nerisch in Wert gesetzt. Eine bauliche Entwicklung auf der Stellplatzanlage ermdglicht eine Ab-
schirmung der benachbarten Wohngebiete von den larmemittierenden Schallquellen in westli-
cher Richtung. Uber die Darstellung wird die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebie-
tes zur Ermoglichung der geplanten Nutzungen im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren
Nr.232/1 ,HolzstraRe“ vorbereitet.

Die geplante Ansiedlung eines Hotels im Anderungsbereich kann zur Angebotserganzung der
Stadt Gutersloh beitragen. Als Hauptantriebskrafte fur das Gastgewerbe am Standort werden
Geschaftsreisende sowie erganzend Stadte- und Freizeittouristen aufgrund der zentralen Lage
im Stadtgebiet identifiziert. Vorteile werden in Kopplungseffekten aufgrund der fuBlaufigen
Nahe zum Gutersloher Hauptbahnhof und der Innenstadt sowie zum einem Uberregional be-
deutsamen und entsprechend mit Arbeitsplatzen ausgestatteten Hauptstandortes eines Her-
stellers von Haushalts- und Gewerbegeraten gesehen. Weitergehend werden organisatorische
Synergien durch die im Plangebiet vorhandene, unternutzte Stellplatzanlage eréffnet.

Im Bereich der gewerblichen Bauflachen sind die erganzend vorgesehen Angebote im Bereich
der Gastronomie sowie die Unterbringung von Biiroflachen raumordnerisch unkritisch. Die be-
stehende Infrastruktur in Form der verkehrlichen Einbindung in die Verkehrsnetze sowie die
Stellplatzanlage stellen positive Standortfaktoren dar, die sich planerisch begriinden lassen.
Beide Nutzungen kénnen eine Belebung des Standortes erzeugen. Stadtebaulich vermitteln sie
zwischen den grofRvolumigen Baukorpern des groRflachigen Einzelhandels in den Sonderbau-
flachen sowie der Wohnnutzung 6stlich der HolzstraRe.
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Im Rahmen der Planauswirkungen werden die zu erwartenden Veranderungen, ausgelost durch
das Planvorhaben, gepruft.

Der vorliegende Standort wird dabei insgesamt als vertraglich bewertet. Er stimmt mit der Ziel-
setzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept als ein Erganzungsstandort tberein. Zusatzlich
entspricht die vorhandene Planung einem schonenden Umgang mit Grund und Boden, wie es in
§ 1a Abs. 2 BauGB, gefordert wird. Die bauliche Flacheninanspruchnahme wird nicht auf bisher
unversiegelte Bereiche ausgeweitet, in der Tat sogar partiell verringert. Dadurch kdnnen Boden-
funktion erhalten werden und z.T. sogar hinsichtlich der jeweiligen FlachengrofRe eine Verbes-
serung erfahren. Mit der Vorhabenplanung kann eine stadtebaulich untergenutzte Flache einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden. Zudem fasst die geplante Bebauung den Kreuzungsbereich
Friedrich-Ebert-StraBe / HolzstralRe neu. Die stadtebauliche Situation erhalt in diesem Bereich
eine Aufwertung durch die geplanten hochbaulichen Anlagen mit einer darauf abgestimmten
Freiraumplanung. Letztlich profitiert der Standort von einer guten ErschlieBung in Bezug auf die
vorhandene Infrastruktur und demnach der gesetzlich geforderten Innenentwicklung. Beste-
hende Gruinstrukturen kénnen erhalten und fortentwickelt werden. Teile der Dachflachen wer-
den zudem extensiv begrunt.

Der Standort befindet sich an einer innerstadtischen Hauptverbindungsstralle im ostlichen
Stadtgebiet von Gutersloh und verfiigt Gber eine aulRerordentlich gute verkehrliche Anbindung
an das stadtische und tGberértliche Verkehrsnetz. Entlang der umliegenden Verkehrsachsen teils
uberortlicher Bedeutung befinden sich weitere Gewerbetreibende und Einzelhandelsbetriebe.
Aufgrund der geplanten Ansiedlung verschiedener gewerblicher Nutzungen sowie des grof3fla-
chigen Einzelhandels wurde zum Vorhaben eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt. Dabei
wurden insbesondere die Leistungsfahigkeit und Kapazitat der benachbarten Knotenpunkte so-
wie der zukiinftigen Stellplatzanlage untersucht. Um eine hohe Sicherheit der Aussagen zur Ka-
pazitat und Verkehrsqualitat herzustellen, wurde das gezahlte Verkaufsaufkommen in Abstim-
mung mit der Stadt Gitersloh zur Bestimmung des Prognose-Nullfalls pauschal gemalR dem
Bundesverkehrswegeplan BVWP 2030 dem Prognosejahr 2030 zu Grunde gelegt. Zusammen-
fassend ist festzustellen, dass die Qualitat des Verkehrsablaufs im Analysefall sowie im vorlie-
genden Prognose-Planfall an allen Knotenpunkten mindestens ausreichend ist. Die Verkehrsan-
lagen sind zur Abwicklung des heutigen und des zukinftigen Verkehrsaufkommens ausrei-
chend dimensioniert. Die VerkehrserschlieBung ist gesichert.

Das Parkplatzangebot belauft sich auf insgesamt 893 Pkw-Stellplatze, von denen 181 Stellplatze
hinsichtlich der Kundenverkehre GUberwiegend dem Gartencenter zugeordnet werden kénnen
sowie 712 Stellplatze im Bereich der sudliche Stellplatzanlage, die vorrangig ruhende Verkehre
von Beschaftigten und Kunden der Mobelmarkte aufnehmen. Wahrend der Erhebung wurde die
maximale Belegung mit 299 belegten Stellplatzen erhoben, was einer prozentualen Auslastung
von ca. 34 % der Gesamtstellplatzanlage entspricht. Uber den Erhebungszeitraum bestand kein
Parkdruck. Das derzeitige Parkplatzangebot liberschreitet den Parkplatzbedarf deutlich. Anhand
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vorgenommener Zahlungen kommt die Verkehrstechnische Untersuchung zum Ergebnis, dass
eine hohe Anzahl an Fremdparkern die Stellplatzanlage nutzt, da diese bereits vor Offnung der
Mobelmarkte bereits stark frequentiert ist. Zusatzlich wurde festgestellt, dass Schleichverkehre
zwischen Langer Weg und Friedrich-Ebert-Stral3e stattfinden.

Durch die Realisierung des Vorhabens auf der heutigen Stellplatzanlage wird sich die Stellplatz-
anzahl auf 536 Stellplatze reduzieren. Bei einer gemeinsamen Nutzung des Parkplatzes durch
die Mobelhduser, das Gartencenter und die Nutzungen der Vorhabenplanung werden auch wei-
terhin freie Stellplatze zur Verfligung stehen. Am Normalwerktag werden gemal der Verkehrs-
technischen Untersuchung jederzeit mindestens 119 Stellplatze frei sein, am Samstag jederzeit
mindestens 56 Stellplatze. Damit ist auch bei hoheren Kundenaufkommen etwa bei den umlie-
genden Einzelhandelsnutzungen rechnerisch von freien Stellplatzen auszugehen. Sollte sich
herausstellen, dass der tatsachliche Stellplatzbedarf héher ist als die nach einer Realisierung der
Vorhaben verbleibende Stellplatzanzahl, kann zur Reduzierung von Fremdparkern eine Bewirt-
schaftung des Parkplatzes eingefiihrt werden.

Im Rahmen des Immissionsschutzes wurde auf der nachgelagerten Ebene des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes eine schalltechnische Untersuchung ausgearbeitet. Dazu werden die
Neuplanungen der Gebaude und mogliche Gerauschemissionen mit Blick auf umgebende
schutzwiirdige Nutzungen geprift. Dazu zahlen auch die schalltechnischen Auswirkungen
durch den planinduzierten Mehrverkehr. Die Berechnung der Beurteilungspegel im Untersu-
chungsraum erfolgte an mehreren reprasentativen Immissionsorten im Umfeld des Plangebie-
tes in der Nahe zu den technischen Anlagen (z.B. Parkplatz), fiir die die Beurteilungspegel nach
TA Larm errechnet wurden. Wesentliche Schallquelle des Plangebietes stellen die Fahrbewegun-
gen auf dem Parkplatz sowie die Anlieferungen dar. Die bestehenden Parkplatze fir die Mobel-
hauser und das Gartencenter sind mit einer gemeinsamen Zu- und Ausfahrt an die Holzstral3e
angebunden. Die vorhandenen Zufahrten zur StraBe Langer Weg sind verkehrs- und schalltech-
nisch unbedeutend und fur die vorliegende Untersuchung nicht relevant. Als Gerauschquellen
wurde entsprechend die Stellplatzanlage sowie die Zu- und Ausfahrt Holzstral3e erganzt und die
TGA modelliert. Die Reduktion der Stellplatze im Bereich der Mobelhduser wird dabei bertick-
sichtigt.

In der Larmtechnischen Untersuchung wird eine gleichmaRige Verteilung der Verkehre tiber den
gesamten Tageszeitraum von 6 bis 22 Uhr unterstellt. Im Bestand sind die Mobelmarkte und das
Gartencenter von 10 bis 19 Uhr geo6ffnet. Eine Ausweitung der Offnungszeiten in den Abend-
zeitraum von 20 bis 22 Uhr ware jedoch theoretisch denkbar, da dieses in den Branchen teil-
weise bereits erfolgt und friiher oder spater auch am Standort Gutersloh denkbar ist. AuRerdem
ist bei der geplanten Gastronomienutzung von einer Nutzung im Abendzeitraum auszugehen.
Im Hinblick auf Gastronomienutzungen ist auch eine Nutzung im Nachtzeitraum nach 22 Uhr
zu erwarten. Im Nachtzeitraum ist gemal3 TA Larm die lauteste Nachtstunde relevant, sodass
fur diese Stunde, hier von 22 bis 23 Uhr, ein pauschaler Ansatz gewahlt wird. Hinsichtlich der
Verteilungen der Verkehre auf die Zufahrten, hat sich gezeigt, dass ca. 70 % des Verkehrsauf-
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kommens Uber die Zufahrt an der HolzstralRe abgewickelt wird. Jeweils ca. 12 % nutzen die Zu-
fahrt zur Friedrich-Ebert-StralRe und die nordliche Zufahrt zum Langer Weg. 6 % nutzen die siid-
liche Zufahrt zum Langer Weg. Erganzend sind die Anliefergerausche der geplanten Nutzungen
berticksichtigt worden. Dabei ist der Anlieferungsvorgang durch LKW mafRgeblich. Die Anliefe-
rung soll wahrend der Offnungszeiten abgewickelt werden, wobei sich der Wert als Summe aus
An- und Abfahrten versteht. Aufgrund der Entfernung der Laderampen zu den Wohnnutzungen
und der zu erwartenden geringen Haufigkeit darf davon ausgegangen werden, dass Konflikte
vermeidbar sind und dass dieser Aspekt im Rahmen des nachgeordneten Bauantragsverfahrens
detailliert gepruft wird, wenn die Gebaudeplanung entsprechend konkret ist. Darliber hinaus
werden die haustechnischen Anlagen der geplanten und bestehenden Nutzungen in der Larm-
technischen Untersuchung beriicksichtigt. Wahrend die haustechnischen Anlagen der beste-
henden Nutzungen hinsichtlich der Position und entsprechend ihrer Gro3e zum Ansatz ge-
bracht werden konnen, sind die technischen Details der haustechnischen Anlagen des Vorha-
bens zum Zeitpunkt der Erstellung nicht bekannt gewesen. In aller Regel ist aber erfahrungsge-
maR davon auszugehen, dass mogliche Konflikte mit technischen oder architektonischen MaR-
nahmen gelost werden kénnen. Dazu zahlt zum Beispiel die Wahl entsprechend schallreduzier-
ter Gerate, eine moglichst abgeriickte Positionierung oder eine Einhausung der Gerate. Aus die-
sem Grund kann die detaillierte Beruicksichtigung dieser Gerate im nachgeordneten Baugeneh-
migungsverfahren erfolgen. Im vorliegenden Verfahren erfolgte eine Berlicksichtigung dieser
Gerauschquellen mit Hilfe pauschalierter Ansatze. Fur die Klimatisierung und Kalte der neuen
Nutzungen werden insgesamt vier Gerate vorgesehen, welche in Form einer Punktschallquelle
mit einer Schallleistung von 75 dB(A) in Ansatz gebracht werden. Fiir die Nutzungen Fitness und
Hotel wird ein Dauerbetrieb mit Volllast unterstellt. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm wer-
den zusammenfassend sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum an allen Immissionsorten
eingehalten. Auch die berechneten Spitzenpegel von Einzelgerauschen flihren sowohl im Tages-
als auch im Nachtzeitraum nicht zu hoheren Werten als zulassig. Konflikte im Sinne der TA Larm
sind durch die geplanten gewerblichen Nutzungen nicht zu erwarten. Die relevanten Immissi-
onsrichtwerte konnen auch unter Berucksichtigung der Vorbelastungen an allen Immissionsor-
ten eingehalten werden. Es sind keine erganzenden Festsetzungen aufgrund des Gewerbeldarms
erforderlich.

Der Standort ist bereits an die 6rtlichen Ver- und Entsorgungssysteme angeschlossen. Zum jet-
zigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen, dass die Ver- und Entsorgung des Plangebiets weiter-
hin Uber die vorhandenen Leitungen und Anschlisse sichergestellt werden kann. Die konkreten
Anschlusspunkte und ggf. hochbaubezogene Anpassungen der Leitungsanschlisse sind vorha-
benbezogen durchzufihren.

Die Netzgesellschaft Guitersloh mbH hat aufgrund der geplanten Nutzungen bereits angekiin-
digt, dass fur die Sicherstellung der weiteren Versorgung des Gebietes eine zusatzliche Trafosta-
tion geplant werden sollte. Der genaue Standort sowie die konkrete Ausgestaltung erfolgt im
nachgelagerten Bebauungsplanverfahren.
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Die Erreichbarkeit der Feuerwehr kann tiber die bestehenden Zu- und Abfahrten der Stellplatz-
anlage und die Friedrich-Ebert-Stral3e sowie die Holzstral3e sichergestellt werden. Die Feuer-
wehraufstellflichen befinden sich auf der Stellplatzanlage bzw. den Fahrgassen sowie dem vor-
gelagerten Platz fur stdlich gelegene Gebaudeteile. Die Loschwasserbereitstellung kann tber
das bestehende Hydrantennetz sichergestellt werden und ist konkret im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens nachzuweisen.

Zusammen mit dem parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr.232/1 ,HolzstraRBe” erfolgt die Betrachtung der einzelnen Umweltbelange in einem gemein-
samen Umweltbericht. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass nach derzeitigem Kennt-
nisstand bedingt durch den hohen Versiegelungsgrad keine erheblich nachteiligen Umweltaus-
wirkungen erkennbar sind. Der Umweltbericht erhalt zudem MaRBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung von Umweltauswirkungen. Die Planung hat keine Auswirkungen auf FHH- oder
EU-Vogelschutzgebiete, da sich in der Umgebung keine Natura 2000-Gebiete befinden. Das Zu-
griffsverbot gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG wird im Hinblick auf Vogel eingehalten, indem die
Rodung von Geholzen im Winterhalbjahr und auBerhalb der Brutzeit von Végeln durchgefiihrt
wird. Ein entsprechender Hinweis ist im nachgelagerten vorhabenbezogenen Bebauungsplan
enthalten. VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote gemaR § 44 BNatSchG sind ge-
mafk der Umweltprifung unter Berlicksichtigung der vorgenannten VermeidungsmalRnahme
nicht zu erwarten. Zusatzlich wird eine Festsetzung zur Verwendung von insekten- und fleder-
mausfreundlicher AuBenbeleuchtung als Malinahme zur Vermeidung, Verhinderung und Ver-
ringerung negativer Umweltauswirkungen getroffen. Im nachgelagerten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Gberbaubaren Flachen, zur zuldssigen Grundflachen-
zahl, zum Erhalt sowie zur Anpflanzung von Griinstrukturen getroffen. Es ergeben sich jeweils
keine oder nur geringfligige Veranderungen gegenuber der Bestandssituation. In Hinblick auf
die Durchgriunung ergeben sich Verbesserungen hinsichtlich der Quantitat und Qualitat der ein-
gesetzten Arten.
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Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans ist etwa 2,3 ha groR. Davon entfallen voraus-
sichtlich auf

die Sonderbauflache 1,0 ha
die gewerblichen Bauflache 1,3 ha
Plangebiet insgesamt 2,3 ha

Fir den Anderungsbereich wird der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Gutersloh im
Rahmen der 23. Flachennutzungsplananderung entsprechend § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Pa-
rallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 232/1 ,Holzstralle“ gedndert.

Stadt Glitersloh, im Monat 2023

Der Burgermeister
i. A

Linzel

Fachbereichsleiterin
In Zusammenarbeit mit dem FB Stadtplanung:
Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB, XX.XX.2023
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