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1. Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt in der Kernstadt Oeldes, Ostlich der Konrad-Adenauer-Allee. Im
Suden grenzt das Plangebiet an die Grunflache des Friedhofes am Friedhofsweg. Im
Nordwesten ist das Gebiet durch die Stral3enkreuzung Ruggestral’e / Warendorfer
Stral3e (L 793), die Lindenstral3e und die Konrad-Adenauer-Allee begrenzt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Oelde, Flur 7 und 17 und ist im wesentlichen
raumlich begrenzt

- im Osten vom sudwestlichen Grenzpunkt des Flurstiickes 7 ausgehend tber
die Lindenstral3e zum nordwestlichen Grenzpunkt des Flurstlickes
543, durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 543, 786, 787,
595, 172, Uber die Bultstraf3e und das Flurstiick 317, entlang der
westlichen Grenzen der Flurstiicke 318, 774, 376, 377, der nord-
westlichen Grenzen der Flursticke 771, 770 und 266,

- im Suden durch die nordliche Begrenzung des Friedhofweges,

- im Westen durch die dstliche Begrenzung der Konrad-Adenauer-Allee, que-
rend bis zum norddéstlichen Grenzpunkt des Flurstiickes 431, ent-
lang der 6stlichen Grenze des Flurstlickes 757 und der ndrdlichen
Grenze des Flurstiickes 290 (tiw.) und die Ruggestral3e querend,

- im Norden durch die nordliche Begrenzung der Ruggestral3e, die Ostlichen
Grenzen der Flursticke 576 und 577 (tlw.), die Warendorfer
Stral3e (L 793) querend, die Ostlichen Grenzen der Flurstiicke 750
(tlw.) und 673 sowie der sudlichen Grenze des Flurstiickes 6 bis
zum Ausgangspunkt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Planung 2010 — Be-
triebserweiterung Haver & Boecker* ist entsprechend der Planzeichnung gekenn-
zeichnet und hat eine Grof3e von rd. 3,5 ha.

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Planung 2010 — Betriebserweiterung
Haver & Boecker" treten die Festsetzungen in den von der Uberlagerung betroffenen
Teilbereichen der Bebauungsplane Nr. 21 und Nr. 42 aul3er Kraft. Die betroffenen Be-
bauungspléane bleiben in dem verbleibenden Teilbereich / Geltungsbereich als selb-
standig vollziehbare Bebauungspléane erhalten.
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3. Verfahren und Erfordernis zur Aufstellung

Inhalt der Planung ist die Sicherung und Erweiterung des heutigen Betriebsgrundstu-
ckes der Fa. Haver & Boecker in Richtung Norden mit Werkhallen und Hochregallager
im Anschluss an die heute vorhandene Gewerbebebauung. Entlang der Konrad-Ade-
nauer-Allee ist die Errichtung von Gebauden mit einem Angebot fur Biro und Praxis-
nutzung auch fur betriebsfremde Nutzer vorgesehen.

Mit der beabsichtigten Betriebserweiterung bzw. langfristig verfolgten Neuordnung des
Betriebsgelédndes der Fa. Haver & Boecker erlaubt sich neben der Beriicksichtigung
des an dem Standort ansassigen Betriebes eine stadtebauliche und planungsrecht-
liche Perspektive fir den gewerblich genutzten bzw. zur Zeit mindergenutzten Bereich
(Pullort) ostlich der Konrad-Adenauer-Allee.

Mit der Erweiterung der betriebszugehdrigen Bebauung nach Norden wird aus Grin-
den der betrieblichen inneren und &uReren ErschlieRung ein Uberplanen und Ver-
schwenken der Bultstra3e notwendig werden. Hier kann durch den Bebauungsplan
planerisch eine zukinftig tragfahige verkehrliche Losung im Einmindungsbereich
Warendorfer Strae / LindenstraBe / Bultstralle / Konrad-Adenauer-Allee /
Ruggestral3e gefunden werden.

Die Flache zwischen der LindenstralRe und der dann verschwenkten Bultstraf3e soll
ebenfalls zum Stralenraum hin mit Biro-, Praxis- bzw. Ladennutzung baulich gefasst
werden.

Um die planungsrechtliche Voraussetzung hierfiir zu erlangen, ist ein rechtskréftiger
Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB notwendig.

Der Bebauungsplan hat folgende Ermachtigungsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung
des Baugesetzbuchs vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geé&ndert durch
Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI.
| S. 466, 479),

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO -
NRW) vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
16.12.2003 (GV. NRW. S. 766)

Gemeindeordnung fur das Land NRW (GO NRW) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666 - SGV. NRW. S. 2023), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 16.12.2003 (GV. NRW. S. 766).
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4, Flachennutzungsplanung

Der Bebauungsplan ist Uberwiegend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der rechtsverbindliche Flachnnutzungsplan stellt fiir die heutigen Betriebsflachen der
Fa. Haver & Boecker 6stlich der Konrad-Adenauer-Allee ,Gewerbliche Bauflache” dar.
Sudlich der BultstralRe sind Flurstiicke auf3erhalb der heutigen Betriebsflache der Fa.
Haver & Boecker als ,Gemischte Bauflachen“ dargestellt. Die Flachen sind bis auf ein
Flurstick im Eigentum der Fa. Haver & Boecker. Zur Erreichung des Ziels der Siche-
rung und der Entwicklung des Gewerbestandortes ist es notwendig, diese Flurstiicke
an der BultstraRe mit in die gewerbliche Planung einzubeziehen. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes in diesem Bereich von ,Gemischter Bauflache* (M) in ,Ge-
werbliche Bauflache” (G) soll spater erfolgen.

Der Bebauungsplan wird als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 (4) BauGB aufge-
stellt, da der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung in dem
Stadtgebiet nicht entgegenstenht.

Dem Gebot der Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
wird gemal3 8 8 (2) BauGB somit Rechnung zu tragen.

Nordlich der Bultstral3e stellt der Flachennutzungsplan ,Gemischte Bauflache” dar.
Unter Beriicksichtigung der genannten notwendigen Anderung wird dem Entwick-

lungsgebot gemald 8§ 8 (2) BauGB entsprochen.

5. Stadtebauliche Situation und Konzeption

Das Plangebiet ist gepragt durch die gewerbliche Nutzung der Fa. Haver & Boecker.
Der Standort ist Uber die Jahre in dem innerstadtischen Umfeld gewachsen.

An dem Standort sind die Fertigung von Blechen, die Montage von Fillmaschinen, die
Lagerung und der Versand sowie die Verwaltung der Fa. Haver & Boecker ansassig.

Mit dem siebengeschossigen Verwaltungsgebéude der Fa. Haver & Boecker an der
Einmindung des Friedhofsweges in die Konrad-Adenauer-Allee zeigt sich eine stadte-
bauliche Dominante, der im weiteren Verlauf der Konrad-Adenauer-Allee auf Grund
des Fehlens einer baulichen Begleitung des Stra3enraumes eine stadtebauliche Wei-
terentwicklung zur Zeit fehlt.

Die Ostseite der Konrad-Adenauer-Allee ist heute gekennzeichnet durch den Be-
triebshof der Fa. Haver & Boecker sowie der Stellplatzanlage der Firma auf dem Be-
triebsgrundsttick. Die fehlende bauliche Begleitung des StralRenraumes findet sich
auch im Zusammenhang der Konrad-Adenauer-Allee mit den Verkehrsflachen der
Bultstraf3e und der Lindenstraf3e und der dort in dem Einmindungsbereich vorhande-
nen Stellplatzanlage ,Pullort".

Im Osten des Plangebietes befinden sich die betriebsgebundenen Gebaude wie Werk-
und Lagerhallen.

AulRerhalb des Plangebietes befinden sich beiderseits der Bultstrale Wohngebaude,
ehe sich daran suddstlich das Grundstiick der stadtischen Realschule anschliel3t.
5
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Bebauungsplan Nr. 92 ,Planung 2010 — Betriebserweiterung Haver & Boecker"

Sudlich des Plangebietes grenzt Uber den Friedhofsweg hinaus die Flache des evan-
gelischen Friedhofes an.

Westlich des Plangebietes befindet sich Uber die Konrad-Adenauer-Allee und den
Carl-Haver-Platz hinaus der Anfang des Hauptgeschaftsbereiches der Oelder Innen-
stadt (Kern- bzw. Mischgebiet).

Dem stadtebaulichen Ziel, der Sicherung und Erweiterung des vorhandenen inner-
stadtischen Betriebsstandortes entsprechend, ist mit der zeitlichen Umsetzungsper-
spektive 2010 eine gestufte Entwicklung des Plangebietes in Bauabschnitten beab-
sichtigt, wobei der Zeitpunkt der Umsetzung ab dem zweiten Bauabschnitt nicht fest-
gelegt werden kann. Daher obliegt dem Bebauungsplan weiterhin die Aufgabe einer
Angebotsplanung zur stadtebaulichen Ordnung des Plangebietes.

Im einem ersten Bauabschnitt sollen im Bereich der heutigen Werkhallen und des Be-
triebshofes ein Hochregallager samt Lagerzone, eine Uberdachte LKW-Durchfahrt und
zwei Werkhallen fur den Versand und die Endmontage inklusive der notwendigen BU-
roeinheiten errichtet werden. Dieser erste konkrete Abschnitt umfasst eine Neubau-
flache von rd. 2.850 gm. In diesem Zusammenhang sind heute auf dem Grundstiick
vorhandene Einrichtungen und bauliche Anlagen wie die Elektronik-Werkstatt mit Biro
abzureif3en. Dieser erste Bauabschnitt sieht ausschlief3lich eine bauliche Veranderung
und Entwicklung auf heute bereits gewerblich genutzter und betriebsgebundener Fla-
che vor.

In einem zweiten und dritten Bauabschnitt ist die Errichtung von neuen Werkhallen
geplant. Der zweite und dritte Abschnitt umfassen eine Flachengré3e von rd. 3.000
gm. Hierzu ist die vorhandene Bebauung innerhalb des Plangebietes stdlich der
BultstralRe - welche heute noch nicht gewerblich genutzt ist, abzureil3en.

In einem vierten bis sechsten Bauabschnitt soll entlang der Konrad-Adenauer-Allee bis
zur BultstralRe eine Bauzeile entstehen, die den Straf3enraum baulich begleitet. Kon-
zeptionell ist eine flinfgeschossige Bebauung vorgesehen, die ihren Abschluss in ei-
nem Flugdach finden soll. Die flunfgeschossige Bebauung entlang der Konrad-
Adenauer-Allee korrespondiert mit der Breite des Stral3enraumes und mit der Bebau-
ung auf der Westseite der Stral3e.

Als weitere Option soll im Bereich der neu zu schaffenden Einmindung der Bultstral3e
in den Kreisverkehrsplatz auf der Konrad-Adenauer-Allee ein stadtebauliches Gelenk
diese Situation akzentuieren und ein Gegenstick zu dem sudlich im Plangebiet ge-
legenen und unverandert bleibenden siebengeschossigen Verwaltungsgebaude bil-
den. Hierzu ware eine Uberbauung des heute vorhandenen Mitarbeiterstellplatzes
sudlich der Bultstral3e notwendig, fur den Ersatz zu schaffen ware.

Gleiches gilt fur die Entwicklung des Bereiches nordlich der Bultstral3e (Pullort). Auch
hier ist optional vorgesehen und aus stadtebaulicher Sicht anzustreben, die baulich /
raumliche Fassung des Einmindungsbereiches BultstraRe / Lindenstral3e / Konrad-
Adenauer-Allee zu realisieren. Die Flache zwischen der Lindenstra3e und der dann
verschwenkten Bultstral3e soll ebenfalls zum StralRenraum hin mit Biro-, Praxis- bzw.
Ladennutzug baulich gefasst werden.
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Bebauungsplan Nr. 92 ,Planung 2010 — Betriebserweiterung Haver & Boecker"

Mit der Verwirklichung des ersten Bauabschnittes verbunden ist die Absicht, eine in-
nerbetriebliche Durchfahrbarkeit des Betriebsgrundstiickes Haver & Boecker von der
heutigen Werkszufahrt an der Konrad-Adenauer-Allee mit einem Anschluss an die
Bultstral3e dauerhaft sicher zu stellen.

Dieses bedingt auch die Schaffung ausreichender Voraussetzungen fir die aul3ere
ErschlieRung des Bereiches. Vor dem Hintergrund einer zur Zeit wenig befriedigenden
Situation mit den Einmindungen der BultstraBe, der Lindenstral3e und der
Ruggestral3e auf engstem Raum in die Warendorfer Straf3e / Konrad-Adenauer-Allee
und den damit verbundenen Restriktionen des lichtsignalgesteuerten Ein- und Abbie-
gens fur den offentlichen Verkehr ist in diesem Bereich ein Kreisverkehrsplatz ange-
dacht.

Ein solcher Kreisverkehrsplatz kann tber die verzogerungsfreie Abwicklung des Ver-
kehrs auch eine Gunst hinsichtlich der &uf3eren verkehrlichen Erschliefung des Be-
triebsstandortes Haver & Boecker bieten.

6. Art und Mal3 der baulichen Nutzung / Bauweise

Ostlich der Konrad-Adenauer-Allee soll - im Norden durch die BultstraRe und im Su-
den durch den Friedhofsweg begrenzt - Gewerbegebiet gemaR § 8 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Das Gewebegebiet soll entlang der Konrad-
Adenauer-Allee eine Nutzungsbeschrankung erfahren, da hier gewerbliche Nutzungen
ausgeschlossen werden sollen, die von ihrem Emissionsverhalten den Abstandsklas-
sen |-Vl der Abstandsliste des Abstandserlasses NRW zugeordnet werden kdnnen.
Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VIl sind ausnahmsweise zuléssig, sofern
der Immissionsschutz sichergestellt ist. Die Beschrankung erfolgt vor dem Hinter-
grund, in Richtung Innenstadt bzw. entlang der Konrad-Adenauer-Allee die gewerbli-
che Nutzung hinsichtlich ihres potentiellen Stdrgrades zu reglementieren. Die Festset-
zung korrespondiert mit der Absicht, entlang der Konrad-Adenauer-Allee in der Haupt-
sache betriebsgebundene Biro- und Verwaltungsgebaude zu errichten. Aus diesem
Grund sind auch Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter hier ausgeschlossen.

Allgemein zulassig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

Anlagen fir sportliche Zwecke.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind in dem Teill
des Gewerbegebietes entlang der Konrad-Adenauer-Allee als Ausnahme zul&ssig.
Durch die Zulassigkeit kann sich eine Erganzung der Nutzungsstruktur in Richtung der
Innenstadt ergeben.

Unzuldssig sind Tankstellen (aulR3er Betriebstankstellen). Vergnigungsstatten werden
als ausnahmsweise zuldssige Nutzungen in dem Gewerbegebiet generell ausge-
schlossen.

Fur den Betriebskomplex der Fa. Haver Boecker wird die dort bereits vorhandene ge-
werbliche Nutzung im Sinne eines Maschinenbaubetriebes explizit festgesetzt, um
einerseits den konkreten Bestandsschutz sicher zu stellen und andererseits einen den
Betriebserfordernissen angemessenen Erweiterungsspielraum zu erméglichen.
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Damit soll auf die vorhandene gewachsene Struktur reagiert und eine dauerhafte Si-
cherung des Gewerbestandortes mit seiner vorhandenen konkreten Nutzung erreicht
werden.

Im Sinne der Angebotsplanung des Bebauungsplanes sind allgemein zulassig:
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise zulassig sind:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter.

Unzulassig sind in diesem auf die gewerbliche Nutzung im Sinne von Produktion, La-
gerung und Distribution abgestellten Teil des Plangebietes Anlagen fur sportliche,
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in dem Gewerbegebiet mittels der Grundfla-
chenzahl (GRZ) mit 1,0 sowie mittels der maximal zulassigen Gebaudehohen festge-
setzt.

Die Festsetzung zur Grundflachenzahl ergeht vor dem Hintergrund der bereits inner-
halb des festgesetzten Gewerbegebietes vorhandenen Ausnutzung der Flache. Hier
zeigt sich eine 100-%-ige Inanspruchnahme des Baugrundstlickes, welche Uber die
Jahre durch die betrieblich notwendigen und stadtebaulich zu vertretenden Entwick-
lungen entstanden ist.

Die Uberschreitung kann toleriert werden, da die bestehende bauliche Situation dieses
erfordert, die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse an diesem
kernstadtischen Standort sichergestellt sind und nachteilige Wirkungen fur die Umwelt
sich aus der Erh6hung der GRZ nicht ergeben.

Fur den Bereich entlang der Konrad-Adenauer-Allee werden eine Mindestgeschossig-
keit von drei Vollgeschossen und eine maximale Geschossigkeit von finf Vollge-
schossen mit einer maximal zuldssigen Geb&udehohe von 18,0 m festgesetzt. Mit der
Mindestgeschossigkeit soll eine wirksame bauliche Begleitung der Konrad-Adenauer-
Allee erreicht werden.

Fur das vorhandene Verwaltungsgebéaude an dem Carl-Haver-Platz / Friedhofsweg
wird eine Mindestgeschossigkeit von finf Geschossen und eine maximale Geschos-
sigkeit von sieben Geschossen mit einer maximal zuldssigen Gebaudehdhe von 27,0
m festgesetzt.

Als Bauweise wird die abweichende Bauweise vorgesehen, mit der MalRgabe, dass
auch Baukorper mit einer Lange von Uber 50 m innerhalb der festgesetzten Flache
zul&ssig sind.

Fur den Ubrigen inneren Teil des Gewerbegebietes wird eine geschlossene Bauweise
mit einer maximalen Gebaudehothe von 15,00 m festgesetzt, fur das geplante Hochre-
gallager in der Mitte des Gewerbegebietes / Betriebsgrundstiickes maximal 22,0 m.
Das Hochregallager im Inneren des erweiterten Betriebsgelandes bleibt unter der
Hbhe des heutigen Verwaltungsgebaudes am Carl-Haver-Platz (7 Geschosse).
Sudlich der Bultstral3e wird innerhalb des Gewerbegebietes eine maximale Gebaude-
héhe von 10,00 m festgesetzt, um einen Ubergang zu der im Osten anschlieRenden
Bebauung herzustellen.

Nordlich der BultstraBe soll innerhalb des Plangebietes Kerngebiet gemaR § 7
BauNVO festgesetzt werden.
8
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Innerhalb des Kerngebietes sind allgemein zul&ssig:

Geschéfts-, Buro und Verwaltungsgebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Vergnigungsstatten,

sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter.

Weitere Wohnungen sind nur ausnahmsweise zuléssig, wenn den Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse durch einen im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen-
den schalltechnischen Nachweis nach VDI 2719 entsprochen wird.

Die Bebauung soll in abweichender Bauweise mit einer Drei- bzw. Viergeschossigkeit
in dem den StralRen zugewandten Bereich erfolgen, wahrend im rickwartigen Bau-
grundstiicksbereich eine maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt wird.

Mit der abweichenden Bauweise soll gewahrleistet werden, dass auch Baukoérper mit
einer Lange von tber 50 m innerhalb der festgesetzten Flache zulassig sind.

Die maximal zulassige Drei- bzw. Viergeschossigkeit wird vor dem Hintergrund des
Zieles der Schaffung einer baulichen Fassung des StraRenraumes der Bultstral3e und
der Lindenstral3e festgesetzt.

Als Grundflachenzahl wird 1,0 entlang der Bultstra3e bzw. 0,8 im rickwartigen, der
Bultstral3e abgewandten Bereich festgesetzt. In Korrespondenz zu der bestehenden
Bebauung im Umfeld des Kerngebietes sowie in Gegenlage zu dem neu zu entwi-
ckelnden Gewerbegebiet sidlich der Bultstral3e wird fir die maximal zulassige Vier-
geschossigkeit eine maximal zulassige Geb&audehthe von 14,0 m und fir die Dreige-
schossigkeit eine Hohe von 12,0 m sowie fir die Zweigeschossigkeit in dem der
BultstraRe abgewandten Bereich mit 6,0 m bestimmt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen wird im Rahmen der verfahrensfahigen

Darstellung grof3zligig gehalten, um eine mdglichst hohe Flexibilitat in der Ausnutzung
der vorhandenen und zu bildenden Grundsticke zu erhalten.

7. Belange des Verkehrs

Vor dem Hintergrund einer zur Zeit wenig befriedigenden Situation mit den Einmin-
dungen der Bultstral3e, der Lindenstra3e und der Ruggestral3e auf engstem Raum in
die Warendorfer Stral3e / Konrad-Adenauer-Allee und den damit verbundenen Restrik-
tionen des lichtsignalgesteuerten Ein- und Abbiegens fir den 6ffentlichen Verkehr ist
in diesem Bereich ein Kreisverkehrsplatz angedacht.

Ein solcher Kreisverkehrsplatz kann tber die verzogerungsfreie Abwicklung des Ver-
kehrs hinaus auch eine Gunst hinsichtlich der aul3eren verkehrlichen ErschlieBung des
Betriebsstandortes Haver & Boecker bieten.

Mit der Einrichtung eines Kreisverkehrsplatzes ist ein Umbau des heutigen Verlaufes
der Bultstral3e im Bereich der Stellplatzanlage ,,Pullort” verbunden.
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Eine erste Prifung der Machbarkeit eines Kreisverkehrsplatzes ist erfolgt (Dipl.-Ing. P.
Overberg, Berlin 12/2002) und wird zurzeit vertieft. Abstimmungen und Erdrterungen
mit dem Landesbetrieb Stral3enbau NRW erfolgen parallel zum Bauleitplanverfahren
mit dem Ziel, den endgultigen Ausbau auch in den anzubindenden Straf3en festzu-
legen.

Bei einer Umsetzung der Betriebsplanung und der gesamten stadtebaulichen Zielpla-
nung in dem Gebiet ist eine Regelung der betriebszugehoérigen Stellplatzsituation not-
wendig.

Der Bebauungsplan sieht die Zulassigkeit von Garagengeschossen sowie von Tiefga-
ragen innerhalb der festgesetzten Baugebiete vor, um ausreichend Flache innerhalb
des Plangebietes fur die notwendigen nutzungsbedingten Stellplatze planungsrechtlich
vorzuhalten. Bei jedem einzelnen baulichen Erweiterungs- / Anderungsabschnitt ist
der Stellplatznachweis im Einzelnen auch vor dem Hintergrund der potenziellen Emis-
sionen zu fuhren.

8. Belange der Umwelt

8.1 Umweltvertraglichkeit

Aufgrund des Erreichens des Prufkriteriums zur Verpflichtung einer Vorprifung
zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitspriafung (UVP) gemal 8 3 ¢ UVPG
nach Anlage 1 Ziffer 18.8 wird gemaR 8 2a BauGB der Begriindung zum Bebau-
ungsplan ein Bericht als Vorprufung des Einzelfalles beigefiigt, in dem die Um-
weltfolgen dargelegt werden und eine Prufung der Umwelterheblichkeit vorge-
nommen wird.

Nach ziffer 18.8 i.V.m. Ziffern 18.5.2 / 18.7.2 qilt als UVP-vorprifungspflichtiges bau-
planungsrechtliches Vorhaben der ,Bau einer Industriezone fur Industrieanlagen / Bau
eines Stadtebauprojektes flir sonstige bauliche Anlagen, fur die / das in sonstigen Ge-
bieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird, mit einer festge-
setzten GroRRe der Grundflache von insgesamt 2 ha bis weniger als 10 ha*“.

Das festgesetzte Gewerbegebiet hat eine Grol3e von rd. 2,6 ha. Damit ist das Vorpru-
fungskriterium erfullt.

Fur die Vorprufung, mit dem Ziel, eine Aussage uber die Umwelterheblichkeit der Pla-
nung sowie zur Einschétzung des Vorliegens erheblich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen mit der Folge der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu erhalten,
sind folgende Kriterien anzuwenden:
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Ziffer |Kriterium Bemerkung Unerheb-
lich (-)
Gof. er-
heblich
(+)

1. Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kiri-

terien zu beurteilen:

1.1

GroRe des Vorhabens

Grundflache rd. 2,6 ha

1.2

Nutzung und Gestaltung von
Wasser, Boden, Natur und
Landschaft

innerortliche versiegelte Fla-
che;

Gewerbenutzung;
vorhandener produzierender
Betrieb;

Lage an Uberortlichen Haupt-
verkehrswegen.

1.3

Abfallerzeugung

Abfallsammlung am
Vorhabenort;

Anschluss an stadtische Miill-
abfuhr;

innerbetriebliches
Abfallmanagement.

1.4

Umweltverschmutzung und
Belastigungen

ein Schalltechnisches Gut-
achten mit dem Aufzeigen
von ggf. festzusetzenden ak-
tiven Schutz-MalRnahmen ist
erarbeitet worden;
Belastigungen kénnen poten-
ziell durch innerbetrieblichen
Ablauf, den An- und Ab-
fahrtsverkehr sowie den
Parkverkehr entstehen;
diese sind nach dem Ergeb-
nis des Schalltechnischen
Gutachtens hinsichtlich ihres
Wirkungsgrades ohne erheb-
liche nachteilige Wirkung flr
vorhandene und potenzielle
Immissionsorte.

1.5

Unfallrisiko, insbesondere mit
Blick auf verwendete Stoffe
und Technologien

produzierender Betrieb;

die Moglichkeit eines Schad-
stoffeintrages in den Boden
bzw. in das Grundwasser ist
wéhrend der Abriss- / Bau-
phase und der Betriebsphase
zwar denkbar, jedoch nur far
den Fall von schwerwiegen-
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Ziffer |Kriterium Bemerkung Unerheb-

lich (-)
Gof. er-
heblich
(+)

den Unféllen auf den be-

triebszugehdrigen Verkehrs-

flachen realistisch.

2. Standort der Vorhaben
Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben
moglicherweise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender
Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berucksichtigung der Kumulierung mit
anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Entwicklungsbereich zu beurteilen:

2.1 bestehende Nutzung des Ge- Gewerbeflache / Betriebsge- |-
bietes, insbesondere als Fla- l&ande;
che fur Siedlung und Erho- versiegelte Flache;
lung, fur land-, forst- und Lage an Uberdrtlichen Ver-
fischereiwirtschaftliche Nut- kehrswegen;
zungen, fir sonstige wirt- Gebiet hat keine Bedeutung
schaftliche und offentliche fiir Erholung, fir land-, forst-
Nutzungen, Verkehr, Ver- und und fischereiwirtschaftliche
Entsorgung (Nutzungskrite- Nutzungen.
rien)

2.2 Reichtum, Qualitat und Rege- keine Lebensraumstrukturen |-
nerationsfahigkeit von Was- fur die Avifauna vorhanden;
ser, Boden, Natur und Land- keine potenzielle natiirliche
schaft des Gebietes (Quali- Vegetation betroffen;
tatskriterien) durch das Vorhaben keine

nachteiligen Eingriffe in den
Boden;

keine Grundwasserabsen-
kung durch Vorhaben;

kein Verlust von
Retentionsflache;

keine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

2.3 Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Beriicksichtigung
folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils
zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

2.3.1 |im Bundesanzeiger gemaf § werden nicht berlhrt. -
19a Abs. 4 des BNatSchG
bekannt gemachte Gebiete
von gemeinschaftlicher Be-
deutung oder europdaische
Vogelschutzgebiete,

2.3.2 | Naturschutzgebiete gemaf § werden nicht berlhrt. -

13 des BNatSchG, soweit
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Ziffer

Kriterium

Bemerkung

Unerheb-
lich (-)
Gof. er-
heblich
(+)

nicht bereits vom Buchstaben
a erfasst,

2.3.3

Nationalparke gemaR § 14
des BNatSchG, soweit nicht
bereits von dem Buchstaben a
erfasst,

werden nicht berihrt.

234

Biospharenreservate und
Landschaftsschutzgebiete
gemal 88 14 a und 15 des
BNatSchG,

werden nicht berihrt.

2.3.5

gesetzlich geschiitzte Biotope
gemal 8§ 20 ¢ BNatSchG

werden nicht berihrt.

2.3.6

Wasserschutzgebiete gemali
§ 19 des WHG und nach Lan-
deswasserrecht festgesetzte
Heilquellenschutzgebiete so-
wie Uberschwemmungsge-
biete gemal § 32 des WHG,

werden nicht berihrt.

2.3.7

Gebiete, in denen die in den
Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits Uberschritten
sind,

werden nicht beriihrt.

2.3.8

Gebiete mit hoher Bevolke-
rungsdichte, insbesondere
Zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkte in verdichteten
R&umen im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 und 5 des ROG,

trifft fr den Planbereich und
sein Umfeld nicht zu.

2.3.9

in amtlichen Listen und Karten
verzeichnete Denkmale,
Denkmalensembles, Boden-
denkmale oder Gebiete, die
von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbe-
horde als archaologisch be-
deutende Landschaften ein-
gestuft worden sind.

werden nicht berihrt.

Drees & Huesmann xPlaner— 33689 Bielefeld — Vennhofallee 97 — 05205/3230 — info@dhp-sennestadt.de
oelde\haver-Boecker\begr-Offen-haver-boecker.doc

13



Bebauungsplan Nr. 92 ,Planung 2010 — Betriebserweiterung Haver & Boecker"

Ziffer |Kriterium Bemerkung Unerheb-
lich (-)
Gof. er-
heblich
(+)

3. Merkmale der méglichen Auswirkungen
Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der
unter den Nummern 1 und 2 aufgefuhrten Kriterien zu beurteilen; insbeson-
dere ist folgendem Rechnung zu tragen:

3.1 das Ausmald der Auswirkun- |-  Auswirkungen des Vorha- -
gen (geographisches Gebiet bens sind durch den Betrieb
und betroffene Bevdlkerung), begriindet, wobei die Auswir-

3.2 dem etwaigen grenziber- kungen sich ausschlief3lich -
schreitendem Charakter der auf den vorhabenbezogenen
Auswirkungen, Verkehr beziehen;

3.3 der Schwere und Komplexitat Die Dauer und die Haufigkeit |-
der Auswirkungen, der Auswirkungen sind durch

3.4 der Wahrscheinlichkeit der die Betriebszeiten bestimmt; |-
Auswirkungen, Mit dem Vorhaben / Standort

3.5 der Dauer, Haufigkeit und Ri- sind keine erheblichen Um- |-
versibilitat der Auswirkungen welteinwirkungen durch den

an- und abfahrenden Verkehr
verbunden;

Ein Schalltechnisches Gut-
achten mit dem Aufzeigen
von ggf. festzusetzenden ak-
tiven Schutz-MalRnahmen ist
erarbeitet worden;

Mit dem Vorhaben / der Planung sind keine erheblichen Umwelteinwirkungen oder
Auswirkungen auf die bebaute und unbebaute Umwelt im Plangebiet und dessen
Umfeld verbunden.

8.2 Belange der Grinordnung / Eingriff in den Natur- und Landschaftshaus-
halt

Mit dem Plangebiet liegt eine Flache vor, die als Bauflache (Uberwiegend Gewerbe-
nutzung) vollstandig durch Uberbauung bzw. Stellplatzflache versiegelt ist. Ein Eingriff
in den Natur- und Landschaftshaushalt ist danach im Zusammenhang mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht gegeben.

Aus diesen Grunden entféllt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gem. 8 1 a BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG sowie das Aufzeigen von Mal3nah-
men zur Bewdltigung von Eingriffsfolgen.
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8.3. Belange des Immissionsschutzes

Im Zusammenhang mit den Planinhalten sind aus Sicht des Immissionsschutzes die
geplante Erweiterung / Umnutzung innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes
am Standort der Fa. Haver & Boecker sowie
die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes in der Konrad-Adenauer-Allee mit den
dazugehdrigen Veranderungen in den anzubindenden Verkehrsflachen

relevant.

Die Auswirkungen des geplanten Neubaus des Verkehrskreisels und die damit ver-
bundenen Verkehrs-Gerausch-Immissionen von offentlichen Stral3en kénnen erst be-
rechnet werden, wenn die Abstimmung bezlglich des Ausbaustandards abschlie3end
erfolgt ist (siehe 7. Belange des Verkehrs).

Die auf der Grundlage der 16. BImSchV zu treffenden SchutzmafRnahmen sind im
weiteren Verfahren noch zu bestimmen.

Zu den
vom derzeitigen Betrieb ausgehenden und auf die vorhandene Wohnnachbarschatt
einwirkenden Gerausch-Immissionen und
von den verschiedenen Bauabschnitten der geplanten Erweiterung der Fa. Haver &
Boecker zu erwartenden Gerausch-Immissionen, ebenfalls an der vorhandenen
Wohnbebauung

ist ein Schalltechnisches Gutachten (AKUS GmbH, Bielefeld 12/2002) erstellt worden.

Das Schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berucksichti-
gung der
produktionsbedingten Gerausche innerhalb und aul3erhalb der Werkhallen,
verkehrsbedingten Gerauschen auf dem Betriebsgelande (Werksverkehr, An- und
Abfahrtverkehr der Mitarbeiter),
Spitzenpegel,
anlagenbezogenen Verkehre auf 6ffentlichen Strafl3en
der Tagesbetrieb im Wesentlichen unkritisch ist.

Fur die Nacht (22.00 Uhr — 6.00 Uhr) ergibt sich die Notwendigkeit von Schallschutz-
mafinahmen.

Insbesondere handelt es sich hierbei um die schalltechnische Verbesserung der Stell-
platzsituation - etwa durch Einhausung der Stellplatze im Rahmen der Errichtung von
Garagengeschossen / Parkpaletten) bzw. um Lésungen aul3erhalb des Plangebietes
organisatorischer Art sowie um die Verbesserung der Schalldamm-Mal3e einiger
Lichtbander und Belichtungssheds, besonders im zuklnftig geplanten Bereich der
Blechfertigung.

Bauplanungsrechtlich sind innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze
allgemein zuldssig. Diese sind ebenerdig, in Tiefgaragen oder in Garagengeschossen
zulassig. Bei jedem einzelnen baulichen Erweiterungs- / Anderungsabschnitt ist der
Stellplatznachweis im Einzelnen auch vor dem Hintergrund der potenziellen Emissio-
nen zu fuhren.

Der derzeitige Produktionsbetrieb halt die Richtwerte der Nachbarschatft ein.
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Die notwendigen einzuhaltenden Damm-Mal3e sind dem Gutachten zu entnehmen
und im Rahmen der Hochbauplanung zu bericksichtigen.

Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung der im Gutachten unter Beriicksichtigung der ein-
zelnen Bauabschnitte angefiihrten MalRBnahmen wird Uber stadtebauliche Vertrage
bzw. im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

Vor Rechtskraft des Bebauungsplanes ist bei den durch ,Gewerbegebiet* Uberplanten
heute mit einem Mischgebietsschutzanspruch belegten wohngenutzten Gebauden an
der Bultsstral3e eine Aufgabe der Wohnnutzung sicherzustellen. Der mit der getroffe-
nen Festsetzung ausgeldste Ubernahmeanspruch nach § 40 (2) BauGB der heutigen
Uberplanten Grundstiicke gegenuber dem Plangeber (Stadt Oelde) ist von der Stadt
Oelde auf den Begunstigten der Festsetzung (Fa. Haver & Boecker) zu Ubertragen.
Hierzu hat der Beglnstigte gemal 8 44 (1) BauGB schriftlich sein Einverstandnis zu
erklaren. Hieruber ist der Begunstigte informiert worden und er hat sein Einverstandnis
vorab mundlich erklart.

8.4 Belange des Bodens

Der Belang ,Altstandorte” ist mit dem Amt fur Umweltschutz des Kreises Warendorf
mit folgendem Ergebnis angestimmt worden:

Fur den Altstandort Nr. 50249 ,ehemalige Betriebstankstelle der Fa. Haver & Boecker*
ist eine Grundwassersanierung durchgefihrt worden. Auswirkungen auf die aktuelle
Planung sind nicht zu erwarten.

Bei dem Altstandort Nr. 50237 handelt es sich um die ehemalige ,Tankstelle Tigges*.
Hier sind 1994 Bodensanierungen nach dem Ruckbau erfolgt. Somit ist eine friihzei-
tige Sanierung erfolgt, weitergehende Veranlassungen flr diese Flache sind nicht er-
forderlich.

Fur das Grundsttick Lindenstral3e 4 (Flachen-Nr. 817) hat sich der Betrieb einer Tank-
stelle mit zwei unterirdischen, jeweils 3.000 | groRen Lagerbehéaltern im Gehweg der
Lindenstral3e nach der Recherche des Amtes fur Umweltschutz des Kreises Waren-
dorf bestatigt. Der Betrieb ist fir den Zeitraum 1926 — 1934 eindeutig zu belegen. Uber
die Stilllegung der Tankstelle liegen keine Informationen vor. Auch ist nicht bekannt,
ob die beiden unterirdischen Lagerbehalter ausgebaut wurden, oder im Gehweg
verblieben sind. Die gesamte Bausubstanz auf dem Gelande (Gemarkung Oelde, Flur
7, Flurstick 597) wurde zwar im Jahr 2000 abgerissen, der Gehwegbereich der
Lindenstral3e blieb davon jedoch nach den vorliegenden Informationen unberihrt. Eine
Klarung zum Status der Tanks wird deshalb noch notwendig (Nachweis des Ausbaus
oder Untersuchung).

Fur das Grundstiick BultstralR3e 2 (Flachen-Nr. 15710) ist eine abschlie3ende Aussage
noch nicht moéglich, da die Auswertung einer Akte des Staatsarchivs Munster noch
ausstent.

Die Altstandorte Nr. 785 und 11867 sind durch die Planung nur infolge der Anderung
der Verkehrsflachen berlhrt, daher kann auf eine weitere Behandlung dieser Flachen
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens verzichtet werden.

Die bauliche Nutzung erfolgt auf bereits versiegelter Flache. Die Verdichtung des Bo-
dens wird auf den baulich notwendigen Umfang beschrankt werden.
Moglichkeiten der Entsiegelung ergeben sich vor dem Hintergrund der beabsichtigten
stadtebaulichen Planung nicht.
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Innerhalb des Plangebietes sind keine schutzwirdigen Béden gemald Bodenkarte des
Geologischen Landesamtes vorhanden.

Kampfmittel bzw. Bombenblindganger sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt
bzw. ein Verdacht auf deren Vorhandensein ist nicht gegeben.

9. Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie den fernmelde-
technischen Einrichtungen erfolgt bereits durch die oOrtlichen Versorgungstrager. Das
jeweilige Leitungsnetz ist ggf. entsprechend zu ergénzen.

Nach § 1 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Belange
des Umwelt- und Naturschutzes zu bertcksichtigen. Hierzu gehort auch der Schutz
des Wassers. Durch 8§ 51 a Landeswassergesetz ist eine gesetzliche Grundpflicht zur
Versickerung oder Verrieselung vor Ort oder ortsnahe Einleitung von Niederschlags-
wasser in ein Gewasser eingefihrt (ortsnahe Niederschlagswasserbeseitigung). Damit
soll gewahrleistet werden, Niederschlagswasser von bebauten und befestigten Fla-
chen moglichst ortsnah dem natirlichen Wasserkreislauf zuzufiihren, wenn es unbe-
lastet ist und die ortlichen hydrogeologischen Bedingungen eine entsprechende Nie-
derschlagswasserbeseitigung auf Dauer ermdglichen.

Eine Pflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gem. 8 51 a
Landeswassergesetz (LWG) entféllt, da eine vor dem 1.7.1995 genehmigte Kanal-
netzplanung vorliegt und der Giberwiegende Bereich des Plangebietes bereits vor dem
1.1.1996 bebaut und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen waren.

Das Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet wird zur Zeit in die offene Vorflut
des Axtbaches sudlich des Plangebietes eingeleitet.

Die wasserwirtschaftlichen Belange sind vor dem Hintergrund des geplanten Eingriffs
in den Strallenraum der Konrad-Adenauer-Allee und der Bultstral3e mit den darin ver-
laufenden Kanélen noch im weiteren Verfahren zu behandeln.

Innerhalb des Gewerbegebietes ist eine Flache flr Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Privates Regenriickhaltebecken® festgesetzt.

Im Plangebiet und in den angrenzenden Stral3enflachen befinden sich 6ffentliche Ent-
wasserungsleitungen. Im Zusammenhang mit den beabsichtigten Hoch- und Straf3en-
baumaRnahmen sind erhebliche Anderungen am Abwassernetz vorzunehmen.

Das Plangebiet befindet sich weder in einem derzeit festgesetzten Wasserschutzge-
biet noch gehort der Bereich derzeit zu einem Fassungsbereich der Wasserschutzzo-
nen.

Belange des Gewasserschutzes sind nach heutigem Kenntnisstand nicht berthrt.

10. Belange der Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach heutigem
Kenntnisstand keine Baudenkmale oder denkmalwerten Objekte. Auch Bodendenk-
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male sind nicht bekannt. Deshalb sind MalRhahmen des Denkmalschutzes oder zur
Denkmalpflege nicht erforderlich.

Oelde, im Méarz 2004
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