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Teil II: Unmweltbericht

Zu dieser Begrindung gehdren:

Artenschutzprufung gemar § 44 BNatSchG zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12.3 "Nahver-
sorgungszentrum Nord — Teilbereich West" Landschaftsarchitekt Schultewolter, Ulrich Schultewolter,
Haus-Droste-Weg 1, 49291 Telgte, 04.08.2017

Verkehrstechnische Untersuchung fiir den Umbau und Erweiterung des Netto-Marktes sowie Neubau ei-
nes Edeka-Marktes an der Warendorfer Stral3e / Konrad-Adenauer-Ring in Ahlen - nts Ingenieurgesell-
schaft mbH, Rolf Suhre, Anna-Mareen Hennerkes, HansestralRe 63, 48165 Munster, 06.06.2017

Larmtechnische Untersuchung zum Umbau mit Erweiterung des Netto-Marktes sowie Neubau eines
Edeka-Marktes an der Warendorfer Stral3e / Konrad-Adenauer-Ring in Ahlen - nts Ingenieurgesellschaft
mbH, Helena Hartung, HansestralRe 63, 48165 Minster, 24.07.2017

Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gemall dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG), Landschaftsarchitekt Schultewolter, Ulrich Schultewolter, Haus-Droste-Weg 1, 49291 Telgte,
11.08.2017

Vertraglichkeitsanalyse fir Nahversorgungsvorhaben im NVZ Nord, in Ahlen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
— Ansiedlung Edeka-Markt und Erweiterung Lebensmitteldiscounter, Stadt+Handel, Dipl.-Ing. Marc Féh-
rer, M.A. Ulf Braun, M.Sc. Mathias Tetzlaff, Hoérder HafenstraRe 11, 44263 Dortmund, 18.01.2017
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Teil I: Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung sowie wesentliche
Auswirkungen

1.

Planungsanlass und Planungsziele

Der Rat der Stadt Ahlen hat am 15.12.2015 das fortgeschriebene Einzelhandelskon-
zept (EHK) der Stadt Ahlen als Grundlage zur Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung und Sicherung der Nahversorgung im Stadtgebiet beschlossen. Im stadtischen
Zentrenkonzept wurden erstmals Nahversorgungszentren flir die Stadtteile West und
Nord als schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche festgelegt. Wahrend die Ab-
grenzung des Nahversorgungszentrums West sich an bestehenden Strukturen orien-
tiert, wurde das Nahversorgungszentrum Nord perspektivisch im Hinblick auf das vor-
handene Flachenpotenzial und ein bestehendes Investitionsinteresse abgegrenzt.

Wahrend der Ostliche Teilbereich bereits mit einem Lebensmittel-Discounter i. V. m.
einem Biro- und Geschéftshaus bebaut ist, soll die im Westen angrenzende Brach-
flache eines ehemaligen und bereits abgerdumten Gartnereibetriebes entwickelt und
um einen Lebensmittel-Vollsortimenter mit 1.725 gm Verkaufsflache erganzt werden.
Fur den ostlichen Teilbereich wird eine Erweiterung des vorhandenen Lebensmittel-
Discounters mit derzeit weniger als 700 gm Verkaufsflache zu einem grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb mit 1.000 gm Verkaufsflache angestrebt. Die durchzufiihrende
Flachennutzungsplandnderung Nr. 11 bertcksichtigt beide geplanten Einzelhandels-
vorhaben mit einer maximal zuldssigen Verkaufsflache von insgesamt 2.725 gm in-
nerhalb einer Darstellung als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Sonstiges
Sondergebiet - Gro3flachiger Einzelhandel.

Mit dieser geplanten Projektentwicklung geht eine Verbesserung und langfristige Si-
cherung der Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs
(Nahversorgung) fur den Nordenstadstteil einher.

Die Verkaufsflachenausstattung mit Sortimenten der Nahversorgung ist in diesem
Stadtteil bislang unterdurchschnittlich im Vergleich zu den Ubrigen Stadtteilen in Ah-
len ausgepragt. Angestrebt wird daher die Entwicklung einer leistungsfahigen Kombi-
nation aus einem flachenmafig zu erweiternden Lebensmittel-Discounter sowie ei-
nem Lebensmittel-Vollsortimenter mit breitem, vielfaltigem Warenangebot.

Lage und Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Anderung
Der rd. 1,28 ha groRe Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 11

Entwicklung Nahversorgungszentrum Nord umfasst in der Gemarkung Ahlen, Flur 10
die Flurstiicke 626, 633, 636, 637 und 638 und wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: Durch die sldliche StraRenbegrenzungslinie der Stral3e Kon-
rad-Adenauer-Ring.

Im Osten: Durch die westliche Strallenbegrenzungslinie der Warendorfer
Stralle.
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Im Suden: Durch die nordliche Grenze des Grundsticks Warendorfer
Stralle 53 sowie der nérdlichen StralRenbegrenzungslinie der
Jahnstraf3e und in Verlangerung durch die nérdliche Grenze der
in der Ortlichkeit vorhandenen offentlichen Flache.
Im Westen: Durch die 6stliche Begrenzung des 6ffentlichen Ful3- und Rad-

wegs.

3.  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der wirksame Regionalplan — Teilabschnitt Minsterland — stellt die Flache als Allge-
meinen Siedlungsbereich (ASB) dar, womit dem Ziel 1 des Landesentwicklungsplans
— sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel — einer ausschlieflich innerhalb von
ASB zulassigen Entwicklung von grofflachigem Einzelhandel entsprochen wird.

Im zugehorigen Textteil wird im Grundsatz 10 ausgefihrt, dass die Nahversorgung zu
sichern, die Attraktivitat der Zentren und die Einzelhandelskonzepte zu entwickeln
und fortzuschreiben sind. Uber die gemeindlichen Bauleitplanungen sind die Voraus-
setzungen zu schaffen, um die wohnortnahe Versorgung mit Gutern und Dienstleis-
tungen des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) zu gewahrleisten und zu sichern. Ein-
zelhandelsbetriebe sind verbrauchernah und stadtebaulich integriert anzusiedeln.

Das Planvorhaben liegt im zentralen Versorgungsbereich Nord, starkt das Zentren-
konzept der Stadt Ahlen und hat keine wesentlichen Auswirkungen auf andere zentra-
le Versorgungsbereiche. Demzufolge stimmt das Planvorhaben auch mit den Zielen 2
und 3 des sachlichen Teilplans des Landesentwicklungsplanes tberein. Nicht zuletzt
war die Bezirksregierung Minster, regionale Planungsbehdrde, am Prozess zur Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes intensiv beteiligt und hat diesem ausdriick-
lich zugestimmt. Das Planvorhaben ist somit kongruent zu den landes- und regional-
planerischen Vorgaben. Die Bezirksregierung Minster, Abteilung Regionalplanung,
wurde zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gem. § 34
LPIG beteiligt und hat mit Schreiben vom 06.11.2017 keine Bedenken geéaul3ert. Der
Empfehlung, zum Schutz der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt von Ahlen, im Bebauungsplan die maximal zul&ssi-
gen zentrenrelevanten Randsortimente der Lebensmittelbetriebe auf 10 % der Ver-
kaufsflache zu beschranken, wird im Rahmen des parallel aufzustellenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes gefolgt.

4.  Landschaftsplan des Kreises Warendorf

Die Flache der 11. Anderung ist nicht Gegenstand des Landschaftsplanes Ahlen.

5.  Anderungsinhalte und Flachenbilanz

Der seit dem 11.09.2010 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ahlen stellt
fur das Plangebiet eine gemischte Bauflache mit dem ergdnzenden Hinweis NVZ
(Nahversorgungszentrum) dar. Mit der 11. Anderung des FNP ist eine Darstellung als
sonstiges Sondergebiet - grof3flachiger Einzelhandel - Nahversorgungsstandort mit
einer maximalen Verkaufsflache von 2.725 gm vorgesehen. Da es sich um zwei ver-

4
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schiedenen Vorhabentréger und Eigentiimer der Flachen handelt, sollen zwei Vorha-
benbezogene Bebauungsplane aufgestellt werden.

Im dstlichen Teilbereich soll im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12.2 "Nah-
versorgungszentrum Nord — Teilbereich Ost" die bereits genutzte Flache durch einen
Lebensmittel-Discounter als “Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Grof¥flachiger Einzelhandel" und einer maximal zulassigen Verkaufsflache von 1.000
gm zur langfristigen Sicherung des Nahversorgungsstandortes Nord festgesetzt wer-
den. Bericksichtigung findet auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ebenso die
Zuldssigkeit der dariiber hinaus bereits am Standort vorhandenen Nutzergruppen
(Dienstleister und Blronutzungen).

Im westlichen Teilbereich wird im Parallelverfahren der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 12.3 "Nahversorgungszentrum Nord — Teilbereich West" aufgestellt und
soll als “Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Grol3flachiger Einzelhan-
del" fir einen Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer maximal zuldssigen Verkaufsfla-
che von 1.725 gm zur langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des Nahversor-
gungsstandortes Nord beitragen.

Die Flachennutzungsplananderung Nr. 11 berticksichtigt den Grundsatz 10 des Regi-
onalplanes Miinsterland - Nahversorgung sichern, Attraktivitat der Zentren erhéhen,
Einzelhandelskonzepte entwickeln und fortschreiben. Das Vorhaben ist gemaR der
vom Biro Stadt+Handel erstellten Vertraglichkeitsanalyse! mit den Vorgaben des
Einzelhandelskonzepts Ahlen (EHK Ahlen 2015) sowie den landes- und regionalpla-
nerischen Zielstellungen als kongruent begutachtet worden.

Das Planvorhaben entspricht dem konzeptionellen Ziel der "Bereitstellung eines Voll-
sortimenters" und ist auf der daftir empfohlenen primaren Potenzialflaiche des westli-
chen Teilbereichs des Nahversorgungsstandortes (Brachflache) geplant. Die Erweite-
rung des Lebensmittel-Discounters folgt einer aus Betreibersicht notwendigen Markt-
anpassung und ist als angemessen zu bewerten. Durch das Planvorhaben werden
die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen nicht
gefahrdet, wenngleich ein Fortbestand des Edeka-Marktes im Nahversorgungszent-
rum West, an der Richard-Wagner-Stral3e, nicht gesichert ist. Dabei ist jedoch zu be-
ricksichtigen, dass dieser auch ohne das Planvorhaben perspektivisch deutliche
Wettbewerbsnachteile besitzt und ein langfristiger Fortbestand aus Gutachtersicht
fraglich erscheint. Die Versorgungsfunktion fir das Nahversorgungszentrum West
ware durch den bestehenden Rewe- und Lidl-Markt in jedem Fall weiterhin in adaqua-
ter Form gegeben.

Das Planvorhaben ist deshalb unter Bezugnahme auf das EHK Ahlen eindeutig als
winschenswerte Entwicklung fur die Zentrenstruktur in Ahlen zu bewerten. Es dient
der Optimierung der wohnortnahen Versorgung und insgesamt einer Starkung der
raumlichen, qualitativen und quantitativen Nahversorgungssituation.

1VertréigIichkeitsanalyse fur Nahversorgungsvorhaben im NVZ Nord, in Ahlen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO — An-
siedlung Edeka-Markt und Erweiterung Lebensmitteldiscounter, Stadt+Handel, Dipl.-Ing. Marc Féhrer, M.A. UIf
Braun, M.Sc. Mathias Tetzlaff, Horder HafenstraRe 11, 44263 Dortmund, 18.01.2017
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6.1

6.2

Flachenbilanz der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes:

vorher: nachher:

gemischte Bauflache 1,28 ha | Sonstiges Sondergebiet 1,28 ha
grof3flachiger Einzelhandel
(SO E13)

Gesamtflache 1,28 ha 1,28 ha

Der durch das Vorhaben, insbesondere auf der westlichen Teilflache verursachte
Eingriff in Natur und Landschaft sowie die damit verbundenen Kompensationsmalf3-
nahmen, werden in dem parallel durchzufiihrenden Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 12.3 "Nahversorgungszentrum Nord - Teilbereich West" in Verbindung mit
dem zugehorigen Durchfihrungsvertrag abschlieBend geregelt. Fir die dstliche Teil-
flache werden solche MaRRnahmen nicht erforderlich, da schon heute eine nahezu
vollstandige Versiegelung vorliegt.

Sonstige Belange

ErschlieRung

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Warendorfer Stral3e. Die
Anbindung erfolgt ca. 75 m sudlich des Kreuzungsbereichs der Warendorfer Stral3e
mit dem Konrad-Adenauer Ring. Damit lasst sich das Nahversorgungszentrum in
zentraler und verkehrsginstiger Lage in das noérdliche Stadtgebiet einbinden. Auch
fur FuRganger und Radfahrer lasst sich der Standort tiber die Anbindung an die Wa-
rendorfer Strafle gut erreichen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden
innerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12.3 zwei weitere Ful3-.
bzw. Radwegeverbindungen beriicksichtigt, davon eine vom Konrad-Adenauer-Ring
im Norden und eine im sldlichen Bereich von der Jahnstrafl3e. In direkter Nahe zum
Plangebiet bestehen die Haltestellen St. Michael und Spilbrink des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs.

Die verkehrstechnische Untersuchung? zu den im Geltungsbereich der 11. Flachen-
nutzungsplan-Anderung beabsichtigten Vorhaben kommt zu dem Ergebnis, dass die
HaupterschlieBung, ausgehend von der Warendorfer Stral3e, aus verkehrstechni-
scher Sicht keine Bedenken auslost. Die Ein- und Ausfahrt des Parkplatzes weist im
Bestand eine gute Verkehrsqualitat auf.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie die Entwéasse-
rung von Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgen mit Anschluss an die beste-
henden Versorgungsnetze.

2 Verkehrstechnische Untersuchung fur den Umbau und Erweiterung des Netto-Marktes sowie Neubau
eines Edeka-Marktes an der Warendorfer Stral3e / Konrad-Adenauer-Ring in Ahlen - nts Ingenieurgesellschaft
mbH, Rolf Suhre, Anna-Mareen Hennerkes, Hansestral3e 63, 48165 Muinster, 06.06.2017
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6.3

6.4

Altlasten

Die Vorhabengrundstiicke der Teilflachen Ost und West im Geltungsbereich der FNP-
Anderung Nr. 11 sind nicht im "Verzeichnis tber Altablagerungen, Altstandorte und
schadliche Bodenverunreinigungen” beim Kreis Warendorf registriert.

Immissionsschutz

Ein entsprechendes Gutachten® zum Gewerbe- und Verkehrslarm liegt vor. Im Er-
gebnis kann der Larmschutz fir die benachbarte schutzwiirdige Bebauung Uber ent-
sprechende Festsetzungen innerhalb der Vorhabenbezogenen Bebauungspléne si-
chergestellt und dartiber hinaus in den zugehdrigen Durchfihrungsvertragen ab-
schlielBend geregelt werden. Konkret wird der Schallschutz u. a. durch eine Larm-
schutzwand an der siddwestlichen Grundstiicksgrenze zur benachbarten Wohnbe-
bauung gesichert. Ferner sind Vorgaben zur Einhaltung der Richtwerte geman TA-
Larm in den Durchflihrungsvertrag aufzunehmen und damit abschlieRend zu regeln.

Auswirkungen auf die Umwelt

Fur die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind die Vorschriften gemaf 8 2 Absatz 4 BauGB anzuwenden und in einem Umwelt-
bericht zu beschreiben, zu bewerten sowie in die Abwégung einzustellen.

Die Regelungen zu den KompensationsmalRnahmen werden Gegenstand der Durch-
fihrungsvertrage zu den im Geltungsbereich der FNP-Anderung Nr. 11 vorgesehenen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanen fir die Errichtung eines Lebensmittel-
Vollsortimenters und die Erweiterung eines bestehenden Lebensmittel-Discounters.

Erganzend liegt eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG* mit dem Er-
gebnis vor, dass die vorgenommene Recherche keine Schutzgebiete und Schutzob-
jekte oder bedeutsame Lebensraume fir Pflanzen und Tiere aufweist. Fur die Woh-
nungen im Umfeld sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Die Umwelt-
medien Boden und Klima weisen im Untersuchungsgebiet aufgrund der vorliegenden
Teilversiegelung keine besonderen Qualitaten auf. Kulturglter und sonstige wertvolle
Sachgiiter sind nicht vorhanden bzw. bekannt.

Demzufolge wird deutlich, dass das Untersuchungsgebiet keine herausragenden
Umweltqualitdten aufweist, die bei Realisierung des Vorhabens irreparabel gescha-
digt wurden. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemafR den Vorschriften des UVPG
ist aufgrund der Ergebnisse der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls nicht erforder-
lich. Der Umweltbericht, Teil 1l dieser Begriindung und ein zentrales Element der
Umweltvertraglichkeitsprifung, kommt zu gleichem Ergebnis.

8 Larmtechnische Untersuchung zum Umbau mit Erweiterung des Netto-Marktes sowie Neubau eines Edeka-Marktes an der
Warendorfer StralRe / Konrad-Adenauer-Ring in Ahlen - nts Ingenieurgesellschaft mbH, Helena Hartung, HansestralRe 63,
48165 Munster, 24.07.2017

4 Aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), Landschaftsarchi-
tekt Schultewolter, Ulrich Schultewolter, Haus-Droste-Weg 1, 49291 Telgte, 11.08.2017
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8. Artenschutz

Die durch einen Gutachter® vorgenommene artenschutzrechtliche Prufung (ASP) fur
die westliche unbebaute und ungenutzte Teilfliche des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 12.3 kommt zum Ergebnis, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
sténde nach 8§ 44 BNatSchG nicht zu erwarten sind, wenn die im Folgenden genann-
ten Vermeidungsmafl3nahmen beachtet werden:

o Fur Geholzentnahmen sind entsprechende Fallzeiten zu beachten. Gehdlze sind
entsprechend dem Naturschutzgesetz 8 39 ausschlief3lich in den Wintermonaten
vom 01.10. bis zum 28.02. zu féllen.

¢ Um die Vernetzung zwischen den Lebensraumen Jahnstraf3e und Olfetal aufrecht
zu erhalten, ist der Griinbereich zwischen dem o6ffentlichen FulBweg - auf dem
Abschnitt zwischen Jahnstral3e und der Unterfihrung Konrad-Adenauer-Ring -
und dem Betriebsgebéude/ Parkplatz mit einer Baumreihe aus Baumhasel zu be-
pflanzen. Der Baumabstand sollte 8 m betragen, der Unterwuchs entsprechend
mit einer strauchartigen Hecke aus landschaftsgerechten Gehdlzen (vorrangig
Hartriegel, Weil3dorn, Liguster, Kornellkirsche) erfolgen.

Die genannten MalRnahmen werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung be-
riicksichtigt.

Fur die ostliche Teilflache sind keine in das Artenschutzrecht eingreifende Vorhaben
durch die geplante Vergrol3erung des bereits vorhandenen Discounters zu erwarten.
Der Bereich stellt sich bis auf wenige Randeingriinungen und Baumpflanzungen auf
Stellplatzen als weitgehend versiegelt dar.

Ahlen, im Dezember 2017

5 Artenschutzprifung gemaR § 44 BNatSchG zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12.3 "Nahversorgungszentrum
Nord — Teilbereich West" Landschaftsarchitekt Schultewolter, Ulrich Schultewolter, Haus-Droste-Weg 1, 49291 Telgte,
04.08.2017



