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1. Lage des Vorhabens und Planungsziele der Stadt Oelde

1.1 Raumlicher Geltungsbereich, Lage und Grof3e des Plangebietes

Der Anderungs- und Erganzungsbereich liegt innerhalb des Gewerbegebietes A2 im Sudwesten
des Oelder Stadtgebietes, nordlich der ,Von-Biren-Allee" (K30). Er schlief3t sich schlauchférmig
an den ostlichen Bereich des bestehenden Bebauungsplanbereichs Nr. 97 ,Nachtigallers Kamp*
an und betrifft die Flurstlicke 463, 464, 465 sowie 398. Der gesamte Bereich umfasst ca. 1,34
ha und wird wie folgt begrenzt
e im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flache,
e im Osten durch einen anschlieRenden Laubmischwald, der den Siedlungsraum mit den
grof3flachigen Wohngebieten Westring/Zur Polterkuhle gegentiber dem Gewerbe abschirmt,
e im Suden durch die Trasse der K 30 (,Von-Biren-Allee*) und
e im Westen durch die Trasse der 110 kV-Bahnstromleitung der DB Energie sowie die
ErschlieBungs- und Stellplatzanlagen des Mdbelhauses Zurbriiggen.

1.2  Anlass, Ziele und Zwecke der 1. vereinfachten Anderung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nachtigéallers Kamp*“ (rechtskraftig seit dem
22.07.2005), der nordlich der ,Von-Biren-Allee* im Stidosten des Stadtgebietes von Oelde liegt,
ist derzeit ein Sondergebiet fur gro3flachigen Mébeleinzelhandel gemal § 11 Abs. 2 i.V.m. Abs.
3 BauNVO festgesetzt. Die Verkaufsflache (VK) fur diesen Bereich ist auf insgesamt 20.000 mz
Gesamtgrolie begrenzt.

Mit dem Schreiben vom 19.12.2006 hat die Firma Zurbriiggen einen Antrag auf Plananderung
und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nachtigéllers Kamp“ gestellt. Ziel ist die
Erganzung des bereits genehmigten Gesamtvorhabens zur Errichtung eines Mébelhauses an
der ,Von-Buren-Allee“. Der Antrag bezieht sich auf zwei das Vorhaben ergédnzende und damit zu
andernde Bereiche.

Zum einen soll eine Abrundung der gartnerisch angelegten Freiflachen des Mébelhauses durch
die Einbeziehung der siudlichen Eckflache als private Grinflache erfolgen. Zum anderen soll die
Flache des Sondergebietes ,Zweckbestimmung - Grolflachiger Einzelhandel” erweitert werden.
Die Erweiterung erstreckt sich auf den Bereich unter der Hochspannungsleitung, so dass dieser
als nicht Giberbaubare Flache fungiert. Dadurch wird die Méglichkeit gegeben, in diesem Bereich
Ausweichparkplatze im direkten Anschluss an die bestehenden Parkplatzflachen zu schaffen.
Die zusatzliche Stellplatzflache soll das bereits bestehende Angebot ergdnzen und somit einen
reibungslosen Ablauf an frequenzreichen Tagen ermdglichen.

Die planungsrechtliche Situation an den betroffenen Flachen steht einer Realisierung der
Vorhaben entgegen, so dass eine Anderung des bislang an dieser Stelle geltenden
Planungsrechtes erforderlich ist.

Aufgrund dessen wird zur Umsetzung des Gesamtkonzeptes der Freiflachen die im Siden
befindliche 6ffentliche Griinflache als ,Private Griinflache* ausgewiesen. Des weiteren wird die
unter der Hochspannungsleitung liegende offentliche Griinfliche als ,Sondergebiet -
GroR3flachiger Einzelhandel® ausgewiesen, um die Mdoglichkeit fir ein erweitertes
Stellplatzangebot zu schaffen. Die daran angrenzende Freiflache wird in einem Streifen von 10
— 30 m als ,Offentliche Griinflache* ausgewiesen. Innerhalb dieser Flache soll ein FuR- und
Radweg als Erganzung des Ful3- und Radwegenetzes des Gewerbegebietes ,Standort Oelde A
2" angelegt werden. Der Fuf3- und Radweg innerhalb der o6ffentlichen Grinflache wird im
sudostlichen  Plangebietsrand Uber eine explizit als ,Verkehrsflache besonderer
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Zweckbestimmung, hier: Ful3- und Radweg“ an die ,Von-Buren-Allee* angebunden. Insgesamt
umfasst der Anderungs- und Ergéanzungsbereich ca. 1,34 ha.

In seiner Sitzung vom 26. Marz 2007 hat der Rat der Stadt Oelde beschlossen, fur diesen sich
Ostlich an den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nachtigéllers Kamp“ angrenzenden
Bereich die 1. vereinfachte Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 97
.Nachtigallers Kamp* durchzufihren, um die nachhaltige Umsetzung des Gesamtvorhabens zu
gewahrleisten. Da diese Anderungen und Erganzungen die Grundziige der Planung
(Bebauungsplan Nr. 97 ,Nachtigallers Kamp* der Stadt Oelde) nicht beriihren und die sonstigen
Voraussetzungen des § 13 Abs. 1 BauGB erfiillt sind, wird dieses Bauleitplanverfahren als
vereinfachtes Anderungsverfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt. GemaR § 13 Abs. 2 BauGB
wurde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen. Eine Umweltprifung ist gemaf § 13 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

2. Ortliche Gegebenheiten und Planungsgrundlagen

2.1 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das bereits genehmigte Gesamtvorhaben zur Errichtung eines Mébelhauses an der ,Von-Biiren-
Allee" wird bis zum August 2007 umgesetzt. Der Baukérper des Mébelhauses pragt das Umfeld.

Die Anderungs- und Erganzungsflachen liegen im 6stlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr.
97 unter der Trasse der 110-kV-Bahnstromleitung der DB Energie und wurden bislang
landwirtschaftlich genutzt. Nach den Angaben des zustandigen Versorgungsunternehmens
(DB Energie) ist auf beiden Seiten der Stromleitung ein Schutzstreifen von je 30,00 m bis zur
Mittelachse der 110-kV-Bahnstromleitung einzuhalten (= Schutzstreifen im Sinne des
Versorgungstragers bzgl. Unterhalt etc.), welche idealerweise von Bebauung freizuhalten sind.
Lager-, Rangier- und Stellplatzflachen sind im Regelfall innerhalb des Schutzabstandes ohne
Gefahrdung maglich.

2.2 Flachennutzungsplan und andere Planungen

Der Anderungs- und Erganzungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 97 liegt in Randlage des
Siedlungsschwerpunktes Oelde.

Der gesamte Bereich Gewerbegebietes ,Standort Oelde A 2“ liegt innerhalb der im GEP,
Teilabschnitt Munsterland, dargestellten Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche des
Mittelzentrums Oelde.

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Oelde, der vom Regierungspréasidenten in Minster
mit Verfiigung vom 30.12.1999 genehmigt wurde, wird der Bereich der 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nachtigallers Kamp“ der Stadt Oelde als
L~Sondergebiet - Zweckbestimmung Einzelhandel* dargestellt.

Zudem grenzt der Bereich an eine Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie eine Vorbehaltsflache fiir StraRenplanung
(Teilbereich der ehemals geplanten ,Westumgehung). Die Realisierung der StraRenplanung
wurde im Zuge der 7. Anderung des Gebietsentwicklungsplanes des Regierungsbezirks Miinster
— Teilabschnitt Minsterland — in Verbindung mit der 25. Anderung des
Gebietsentwicklungsplanes des Regierungsbezirks Detmold — Teilabschnitt Bielefeld-Gutersloh
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— durch die Stadt Oelde aufgegeben. In der Stellungnahme vom 22. Januar 2002 wurde der
Bezirksregierung mitgeteilt, dass seitens der Stadt Oelde keine Bedenken gegen die Aufgabe
der ,Westumgehung" bestehen.

Aufgrund dessen steht das frihere Ziel der Stadtentwicklung zur Schaffung einer
Westumgehung der Ergadnzung und Anderung des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nachtigallers
Kamp“ nicht entgegen. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt zeitnah.

2.3 Landschafts- und Gewasserschutz
Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 97 ergeben sich nicht.
Das Plangebiet grenzt nicht an ein Landschaftsschutzgebiet.

Im Gebiet selber befindet sich kein Gewasser. Belange des Gewasserschutzes werden insofern
nicht berahrt.

2.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 97 ergeben sich nicht.

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich wird jedoch auf
die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei
Entdeckung von Bodendenkmaélern. Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche
Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen,
Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes
die Entdeckung unverziglich der Stadt Oelde oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege
anzuzeigen.

2.5 Altlasten
Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 97 ergeben sich nicht.

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen im Kataster des Kreises
eingetragen. Unabhé&ngig davon besteht nach 8§ 2 Abs. 1 Landesbodenordnungsgesetz vom
09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher
Bodenveranderungen unverziglich der zustandigen Behorde (Untere Abfallbehdrde des Kreises
Warendorf) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfihrung von
Baumalinamen, Baugrunduntersuchungen o.4. Eingriffen in den Boden und den Untergrund
getroffen werden.
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3. Festsetzungen und sonstige Planinhalte

3.1 Planinhalt und Festsetzungen

Durch die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans Nr. 97 ,Nachtigillers Kamp*
werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung und fir die zum
Vollzug des BauGB notwendigen Malinahmen geschaffen.

Der Anderungs- und Erganzungsbereich liegt ungefahr zur Halfte im ostlichen Teil des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nachtigallers Kamp* (rechtskraftig seit dem
22.07.2005) und ist dort als ,Offentliche Griinflaiche* ausgewiesen. Die restlichen Flachen liegen
im AuRenbereich gem. § 35 BauGB.

Die geplanten Anderungen und Erganzungen betreffen vorrangig Festsetzungen zu 6ffentlichen
und privaten Grunflachen und zu nichtiberbaubaren Sondergebietsflachen sowie zum
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Zum einen soll eine Abrundung der gartnerisch
angelegten Freiflachen des Moébelhauses durch die Einbeziehung der sudlichen Eckflache als
private  Griunflache erfolgen. Zum anderen soll die Flache des Sondergebietes
~Zweckbestimmung - Grol3flachiger Einzelhandel” erweitert werden. In diesem Bereich kann das
bestehende Stellplatzangebot erweitert werden.

3.2  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Sondergebiet - gro3flachiger Mébeleinzelhandel” gemal? 8 11 Abs. 2
i.V.m. Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Verkaufsflachen (VK) werden auf insgesamt 20.000 m2
Gesamtgrolie begrenzt. Eine Definition der zulassigen Sortimente und Warengruppen erfolgt im
Bebauungsplan Nr. 97 (siehe dort). Uberbaubare Flachen werden nicht ausgewiesen.

Die Erweiterung erstreckt sich auf den Bereich unter der Hochspannungsleitung, so dass dieser
als nicht Gberbaubaren Flache fungiert. Dadurch wird die Mdglichkeit gegeben, in diesem
Bereich Ausweichparkplatze im direkten Anschluss an die bestehenden Parkplatzflachen zu
schaffen. Die zusatzliche Stellplatzflache soll das bereits bestehende Angebot erganzen und
somit einen reibungslosen Ablauf an frequenzreichen Tagen ermdglichen.

3.3 Mal der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,6 festgesetzt.

3.4  VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Das Flurstiick 463 dient als nicht Gberbaubare Sondergebietsflache fur die geplante Erweiterung
der Stellplatzflache, die fur den ungesttrten Ablauf des Parkverkehrs an frequenzstarken Tage
im Mobelhaus vorgesehen ist. Erschlossen wird die Parkplatzflache von der ,Von-Blren-Allee*
Uber die angrenzenden Stellplatzflachen des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nachtigallers Kamp*.

Die Uberplanung fiuhrt nunmehr zu geringen Gebietserweiterungen fiir zuséatzliche
Stellplatzoptionen im Bereich des Schutzstreifens der 110 kV-Leitung. Die Auswirkungen sind
hier durch die Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster oder anderen geeigneten
Oberflachen wie Dréanasphalt, Porenpflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen, die die
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Versickerung des anfallenden Regenwassers ermdglichen, zu kompensieren. Eine
entsprechende Festsetzung nach § 51a LWG wird aufgenommen. Pkw-Stellplatze, zugehdrige
Fahrgassen, Abstell-/Lagerflachen etc. sind somit unter Verwendung  dieser
versickerungsfahigen Oberflachenmaterialien anzulegen.

Der Fu3- und Radweg, der durch die offentliche Grinflache im Osten des Gebietes verlauft,
dient der Verbindung zwischen dem norddstlich gelegenen Siedlungsbereich und dem
Gewerbegebiet. Im Bereich der Grunflache wird der Ful3- und Rad nachrichtlich dargestellt,
wohingegen er im ndrdlichen Bereich zur Von-Blren-Allee auch explizit als solcher ausgewiesen
wird.

3.5 Grunordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Fur die Flurstiicke 465 und 398 ist die Anderung der offentlichen Griinflache in eine ,Private
Grunflache* vorgesehen. Dadurch wird gewéhrleistet, dass der Freiraum um das Geb&aude des
Moébelhauses einheitlich angelegt werden kann und ein ,Auftakt” fir den aus Siden Uber die
Lvon-Blren-Allee* kommenden Besucher gestalterisch geschaffen werden kann.

Die ,offentliche Griunflache* entfallt dadurch nicht, sondern wird auf das direkt benachbarte
Flurstiick 464 verlegt. Sie wird weiterhin als ,Offentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung -
naturnahe Grinverbindung oder naturnahe Waldrandzone* festgesetzt. In der naturnahen
Waldrandzone wird als MalRBhahmen die Anlage und Pflege als Waldrandstreifen mit gelenkter
Sukzession festgesetzt.

Der Anteil der Pflanzflachen zwischen der geplanten Wegeverbindung und dem Waldrand sollte
ca. 30 % betragen. Die geplante Waldrandentwicklung soll das am Waldrand an der
Nachbarparzelle gelegene Kleingewésser beriicksichtigen, hier ist eine ausreichende Belichtung
ohne Vorpflanzung zu erhalten. Eine Optimierung durch flaches Ausziehen des Gewésserufers
in die offentliche Parzelle hinein ist zu priifen. In der naturnahen Griinverbindung werden die
randliche Bepflanzung mit standortheimischen Laubgehélzen gemafR der Pflanzliste im
Bebauungsplan, einschlieBlich fachgerechter Pflege und Erhalt als MalRhahme vorgesehen.
Nicht bepflanzte Flachen sind als Extensivwiese oder als gelenkte Sukzessionsflache zu
entwickeln und zu pflegen. Die Mahd der verbleibenden, nicht bepflanzten Flachen ist erst nach
der Brutzeit ab dem 15. Juni eines Jahres vorzunehmen.

Der naturnah zu gestaltende Griinzug im Osten wird parallel zur 110 kV-Freileitung verschoben
und ist mit Breiten von 10 m bis etwa 30 m als Ortsrandeingriinung vorgesehen. Er bildet einen
,griinen Ubergang“ zu dem angrenzenden Laubmischwald. Die Griinflache wird durch einen
FuR- und Radwegeverbindung mit wassergebundener Decke durchzogen. Diese
Wegeverbindung ermdglicht den Anschluss der weiter nordlich liegenden Wohnbebauung an
das Gewerbegebiet. Zur Sicherung der zuvor beschriebenen Entwicklungsziele werden die
entsprechenden textlichen Festsetzungen im Plan vorgesehen.

Die flachige Neuversiegelung der Parkplatzflache und die ErschlielBung dieser stellen einen
Eingriff nach 8 1la BauGB dar. Um die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vor Ort zu minimieren bzw. auszugleichen wird im Anderungs- und
Erganzungsbereich  festgesetzt, dass aus gestalterischen, grinordnerischen und
kleinklimatischen Griinden bei der Errichtung von Stellplatzen Pflanzinseln zu schaffen sind.
Diese sind auf der Stellplatzflache in regelméaRigen Abstanden (mindestens alle 10 Stellplatze)
mit bodennahen, heimischen Pflanzen (max. 3 m Endwuchshdhe) zu begriinen. Notwendig ist
hier in besonderem Mafle ein angemessener Lebensraum fir die Pflanzungen, um
Kimmerwuchs, spatere Ausfélle etc. zu vermeiden. Eine Pflanzung von hochstdmmigen
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Baumen kann auf der Stellplatzflache entgegen der sonst angewendeten regelmafigen
Vorgaben der Stadt Oelde nicht erfolgen, da diese unter der Starkstromleitung unzuléssig sind.

Weitere Festsetzungen zu Grinflachen sowie natur- und landschaftsbezogene Regelungen
werden im Rahmen der 1. vereinfachten Anderung- und Ergdnzung nicht vorgenommen.

3.6 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes
Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 97 ergeben sich nicht.

Mal3geblich sind die grof3flachigen Wohngebiete im Osten mit einem Abstand von minimal etwa
200 - 250 m zum Plangebiet sowie weitere Wohnnutzungen im Sidden und Westen im
Aulenbereich am ,,Sudbergweg".

Das Vorhaben ,grof3flachiger Mobeleinzelhandel* ist nicht mit ggf. emissionstrachtigen
Produktionsprozessen, u.U. auch im Nachtbetrieb, verbunden. Wesentliche Aspekte sind
dagegen Kundenverkehre, Stellplatzanlagen sowie die Lkw-Anlieferung.

Aus heutiger Sicht werden angesichts der Rahmenbedingungen, der unmittelbaren Anbindung
an die ,Von-Bilren-Allee* und der Lage der nachstgelegenen Wohnhduser im Siden am
~Sudbergweg” keine Probleme erwartet.

Im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 97 sind insbesondere auch von den
Fachbehotrden keine weiteren Bedenken vorgetragen oder Hinweise auf mdgliche Probleme
gegeben worden, so dass fiir die Anderung und Erganzung des Bebauungsplans Nr. 97 von der
gleichen Grundlage ausgegangen wird. Danach werden keine zusétzlichen fachgutachterlichen
Prufungen und besondere Regelungen im Bebauungsplan notwendig.

Die Problematik der Abgasemissionen wird nach bisherigen Erfahrungen angesichts der
glnstigen Lage mit benachbarten Freiflachen und gréRerem Abstand zu Wohnnutzungen so
eingeschatzt, dass die zusatzlichen Belastungen in umfeldvertraglichen Dimensionen bleiben.
Auch zu dieser Frage sind keine weiteren Anhaltspunkte fir besondere Probleme oder
Erfordernisse bekannt geworden.

Die Uberbaubare Flache des Bebauungsplanes Nr. 97 halt einen Schutzabstand von 30 m bis
zur Mittelachse der 110-kV-Bahnstromleitung ein (= Schutzstreifen im Sinne des
Versorgungstragers bzgl. Unterhalt etc.). Durch die Anderung und Ergéanzung des
Bebauungsplanes Nr. 97 kommen keine neuen Uberbaubaren Flachen hinzu. Lager-, Rangier-
und Stellplatzflachen sind hier im Regelfall innerhalb des Schutzabstandes ohne Gefahrdung
mdoglich, so dass Einschrankungen hier nicht gesehen werden.

3.7 Ver-und Entsorgung, Niederschlagswasser
Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 97 ergeben sich nicht.

Zur Sicherung der Zuganglichkeit der 110-Kv-Bahnstromleitung wird ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Betreibers der Anlage im Plan festgesetzt. Ebenfalls wird festgesetzt,
dass jegliche bauliche Anlagen innerhalb des Schutzstreifens nur nach Zustimmung der DB Energie
errichtet werden dirfen. Baume, sonstiger Aufwuchs, Masten etc. missen einen Schutzabstand
von mind. 3 m zu den Leiterseilen einhalten. Die maximale Endwuchshéhe von Anpflanzungen
betragt 3 m (auch im Bereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Fir das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 77 der Stadt Oelde ist eine zentrale
Niederschlagswasserriickhaltung tber Regenriickhaltebecken geplant und gebaut worden (s.d.).
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Die Uberplanung filhrt nunmehr zu geringen Gebietserweiterungen fir zusatzliche
Stellplatzoptionen im Bereich des Schutzstreifens der 110-kV-Leitung. Die Auswirkungen der
Flachendifferenzen sind hier durch die Verwendung von  versickerungsféahigen
Oberflachenmaterialien, z.B. bei den Einstellplatzen, zu kompensieren. Eine entsprechende
Festsetzung nach & 5la LWG wird aufgenommen. Alternativ ist anfallendes nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser méglichst flachenhaft auf Seitenstreifen zu versickern. Als
Ausnahme koénnen in Abstimmung mit der Stadt ggf. auch andere EntwasserungsmalRnahmen
getroffen werden, soweit eine zusétzliche Verscharfung des Wasserabflusses nicht erfolgt. Auf
wasserdurchlassigen Flachen dirfen jedoch nur zugelassene Kfz geparkt werden; Kfz-
Pflegearbeiten sind i.S. des Grundwasserschutzes unzulassig.

Léschwasser kann Uber das Leitungssystem des neu erschlossenen Gewerbegebietes mit bis zu
96 mdh bereit gestellt werden. Weitere Loschwassermengen koénnen nicht Uber
Regenriickhaltebecken (Trockenbecken) und Uber 6ffentliche Vorfluter gedeckt werden. Zuséatzlich
bendtigte Loéschwassermengen sind auf dem Grundstiick zu bevorraten.

3.8 Ortliche Bauvorschriften

Einzelne Vorschriften gemall § 86 BauO NRW werden zur Gestaltung baulicher Anlagen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Inhalte gemal § 9 Abs. 1 BauGB mit Blick auf
Gebietsrandlage und exponierte Grundstiicksausrichtung. Die Regelungen sind im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren
nicht Gbermafiig ein. Mal3stabe fir diese Ziele sind baugestalterische Inhalte in Anlehnung an
ahnliche Projekte und Bebauungsplane in Gewerbe- und Sondergebieten im Stadtgebiet.
Werbeanlagen konnen negative Auswirkungen auf Ortshild und Nachbarschaft haben;
malfigeblich sind Grolle, Anbringungsort, Material, Farben und Beleuchtung. Werbeanlagen
sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen, StralRenbild und Ortsrandlage
bertcksichtigen und sich einordnen.

Da es auch innerhalb der nichtiiberbaubaren Sondergebietsflachen Werbeanlagen errichtet
werden konnen, werden zur Gestaltung dieser Anlagen auf der Grundlage der oben
beschriebenen Anforderungen folgende Festsetzungen aufgenommen:

Werbeanlagen unterliegen folgenden gestalterischen Einschréankungen:
a) Werbeanlagen mit Blink- oder Wechselbeleuchtung sind unzulassig.

b) Werbeanlagen und Pylone als selbststéandige bauliche Anlagen dirfen eine Gesamththe
von 11 m und jeweils 25 m2 Werbeflache nicht Gberschreiten.

Diese Festsetzungen werden analog zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 97
.Nachtigallers Kamp* getroffen.

4. Kennzeichnung von Flachen
Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 97 ergeben sich nicht.

Der Verlauf der 110-kV-Hochspannungsfreileitung wird nachrichtlich dargestellt. Nach den
Angaben des zustandigen Versorgungsunternehmens (DB Energie) betragt der Schutzstreifen
auf beiden Seiten der 110-kV-Bahnstromleitung bis zur Mittelachse je 30,00 m.
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5. Auswirkungen auf die Umwelt

Da nur geringfiigige Anderungen am Bebauungsplan Nr. 97 vorgenommen werden, wird dieses
Verfahren als vereinfachtes Verfahren durchgefthrt. GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird daher von
einer Umweltprifung abgesehen, der Abschnitt ,Umweltbericht* entfallt.

Im Zuge der Bauleitplanung sind gemaf § 1 und § 1a BauGB die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwagung einzustellen und zu behandeln. Bei Plandnderungen bzw.
bei Uberplanungen bestehender Bebauungsplane ist im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB
auch zu untersuchen, ob Eingriffe bisher zulassig waren und inwieweit zusétzliche Eingriffe
durch die Anderung planungsrechtlich ermdglicht werden. Im Ergebnis ist dann abwagend zu
entscheiden, ob ggf. AusgleichsmalBhahmen im Sinne der gesetzlichen Regelungen geboten
sind und/oder erfolgen sollen.

Im Rahmen einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung (siehe Anhang - 8. Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung) fur den Bereich der 1. vereinfachten Anderung wird festgestellt, dass
die Eingriffe in die Umwelt durch Kompensationsmalinahmen innerhalb des Planbereichs aus-
geglichen werden kdnnen. Zur Sicherstellung der Kompensationsmafinahmen hat die Stadt
Oelde die entsprechenden Flachen erworben. Die MalRnahmen fiir die angestrebte Aufwertung
der Flachen werden zeitnah mit der Realisierung des Baugebietes durchgefiihrt.

6. MaRnahmen zur Verwirklichung

Nach Rechtskraft der 1. vereinfachten Anderung kann das Grundstiick bebaut werden.

7. Flachenbilanz

Sondergebiet fur gro3flachigen Mébeleinzelhandel, hier: nur 0,35 ha 26,1 %
nicht tiberbaubare Grundstlicksflache

Private Grunflache — Zweckbestimmung Parkanlage 0,28 ha 20,9 %
Offentliche Griinflache — Zweckbestimmung naturnahe 0,68 ha 50,8 %

Waldrandzone und naturnahe Grinverbindung

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Fu3- und 0,03 ha 22%
Radweg
Gesamtflache 1,34 ha 100,0 %

aufgestellt durch

Stadt Oelde

Der Birgermeister

Planung und Stadtentwicklung
Oelde 2007

Nordalm
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Teil Il Anhang

8. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
8.1  Situation und Methodik

Der Anderungs- und Erganzungsbereich liegt innerhalb des Gewerbegebietes A2 im Sudwesten
des Oelder Stadtgebietes, nordlich der ,Von-Biren-Allee* (K30). Er schlie3t an den &stlichen
Bereich des bestehenden Bebauungsplanbereichs Nr. 97 ,Nachtigallers Kamp“ an und schlief3t
die bislang noch bestehende Licke zu dem im Osten bestehenden Laubmischwald, welcher
wiederum die Wohngebiete an
der Schubertstrale und am
Westring gegeniber dem
westlich liegenden
Gewerbegebiet bzw.
Sondergebiet abschirmt. Noérdlich
des Anderungs- und
Ergénzungsbereichs befinden
sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

Das bereits in Bau befindliche
Mobelhaus mit seiner
grof3flachigen Stellplatzanlage an
der ,Von-Buren-Allee* wird im
Laufe des Jahres 2007 eroffnet
und pragt neben der
bestehenden 110-kV-
Bahnstromleitung das Umfeld.

Derzeit werden die Flachen
innerhalb des Anderungs- und
Ergénzungsbereichs, soweit
diese nicht durch die derzeit
stattfindenden Bauarbeiten in Anspruch genommen worden sind, Uberwiegend landwirtschaftlich
als Ackerflache genutzt. Nennenswerter Bewuchs oder andere landschaftlich bedeutende
Elemente sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Das Gelandeniveau liegt zwischen
104 m uber NN im Norden und 109 m Gber NN im Siden des Planbereichs.

Die weitere Inanspruchnahme des Freiraums ist in Abwagung mit den Ansprichen der
Entwicklung der Stadt Oelde und der Versorgung der Bevélkerung zu sehen. Mit der vorgesehe-
nen Ausweisung neuer Bauflachen werden insbesondere in Hinblick auf die teilweise Ver-
siegelung von vegetationsbestandenen offenen Bodenflachen Auswirkungen auf die Umwelt
verbunden sein. Diese Auswirkungen betreffen besonders den Wasserhaushalt und die
Verdunstungsrate sowie allgemein die mikroklimatische Situation. Unter Berlicksichtigung des
Leitsatzes "Eingriffe in den Naturhaushalt sind zu vermeiden, unvermeidbare Eingriffe sind auf
das unumgéangliche MaR zu beschranken" werden im Anderungs- und Erganzungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 97 verschiedene Festsetzungen getroffen, die die Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft minimieren bzw. ausgleichen sollen.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach dem Bewertungsverfahren Waren-
dorfer Modell des Kreises Warendorf — Amt fir Planung und Naturschutz — herausgegeben im
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Mérz 2006. Hierbei wird zunéchst eine Erfassung der innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes vorliegenden &kologischen Werte der Uberplanten Flachen (Eingriffs-
flachenwert) unter Berucksichtigung der Funktionszusammenhange vorgenommen. Als zweiter
Verfahrensschritt wird die 0Okologische Wertverschiebung durch die Planung (Kom-
pensationswert) ermittelt, um anschlielend eine Aussage bzgl. eventueller bendtigter Fla-
chengrol3en fur externe (auRerhalb der Eingriffsflache) Kompensationsmaflinahmen treffen zu
kénnen.

8.2
Es ergeben sich bei einer Eingriffsflachengrof3e von 1,34 ha folgende Eingriffsflachenwerte:

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes

Beschreibung GrélRe Wertfaktor | Werteinheit
(m?) (WE/m?) (WE)

Ackerflachen, intensiv bewirtschaftet 5.950 0,3 1.785
Gesamtflache ca. 5.950 m?2
Wiesenflachen, intensiv bewirtschaftet, 1.350 0,4 540
Gesamtflache ca. 1.350 m?
Geplante Offentliche Griinflachen — Zweckbestimmung 6.120 0,7 4.270
Naturnahe Grinverbindung, Gesamtfliche ca. 6.120 m2
Summen 13.420 -- 6.595

Die Lage der einzelnen Flachen ist auch dem als Anlage 1 beigefiigten Ubersichtsplan
,Ubersichtsplan Bestandserfassung im Plangebiet 1. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes Nr. 97“ zu enthehmen.

8.3

Im Bereich des Bebauungsplanes werden folgende Maflinahmen getroffen, um die unvermeid-
baren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren bzw. auszugleichen:

Ermittlung der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache

1.) Fir das geplante Sondergebiet inklusive Stellplatze, Nebenanlagen etc. ist gemal § 19
BauNVO eine GRZ von 0,8 planungsrechtlich moglich; dieser Wert ist Berechnungsgrundlage
des Eingriffsumfangs.

2.) Die vorgesehenen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fir Ful3- und Radwege
sollen mit wassergebundenen Decken versehen werden. Die Grol3e dieser Flachen betragt ca.
0,03 ha.

3.) Die offentlichen Grinflachen werden in Anlehnung an die Festsetzungen der
Bebauungsplane Nr. 77 und Nr. 97 mit der Zweckbestimmung naturnahe Grinverbindung bzw.
naturnahe Waldrandzone festgesetzt. Als MaRnahmen sind die Anlage und Pflege eines
Waldrandstreifens mit gelenkter Sukzession bzw. die randliche Pflanzung mit
standortheimischen Laubgehélzen sowie die Entwicklung der nicht bepflanzten Flachen als
Extensivwiese oder als gelenkte Sukzessionsflache vorgesehen.
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Fur die beabsichtigte Nutzung der Flachen ergeben sich daraus folgende Kompensationswerte:

Punkt Beschreibung Grolie Wertfaktor | Werteinheit
(m?) (WE/m2) (WE)
1 Sondergebiet fiir groR3flachigen
Mobeleinzelhandel ( 3.530m?)
Anteil versiegelte Flachen (2.820 m?) 2.820 0,0 0,0
Anteil gartnerisch angelegte Flachen (710 m?2) 710 0,3 213
2 Offentliche Griinflichen (6.790 m2)
Zweckbestimmung Naturnahe Griinverbindung 4.090 0,6 2.454
einschl. FuR- und Radweg (Anteil 4.090 m?)
Naturnahe Waldrandzone (Anteil 2.700 m?) 2.700 1,2 3.240
3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Wassergebundene Decke (300 m?) 300 0,1 30
4 Private Griunflachen (2.800 m?)
Zweckbestimmung Parkanlage 2.800 0,3 840
Summen 13.420 6.777

Stellt man nun die Ergebnisse des unter 8.2. berechneten Eingriffsflachenwertes und der unter
8.3. berechneten Summe der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache gegentber (6.595 WE
— 6.777 WE = - 182 WE) ergibt sich fur den Planbereich ein Kompensationsiiberschuss von

182 WE.

Somit kann festgestellt werden, dass die Eingriffe in die Umwelt durch Kompensationsmal3-
nahmen innerhalb des Planbereichs ausgeglichen werden kénnen. Zur Sicherstellung der
KompensationsmalRnahmen hat die Stadt Oelde die entsprechenden Flachen erworben. Die
Malnahmen flr die angestrebte Aufwertung der Flachen werden zeitnah mit der Realisierung
des Baugebietes durchgefiihrt.

9. Verzeichnis der Anlagen

. Anlage 1 i
Ubersichtsplan Bestandserfassung im Plangebiet 1. Anderung und Ergéanzung
des Bebauungsplanes Nr. 97

aufgestellt durch

Stadt Oelde

Der Birgermeister

Planung und Stadtentwicklung
Oelde, Juni 2007

Rauch
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Anlage 1

Ubersichtsplan Bestandserfassung im Plangebiet 1. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes Nr. 97
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Bebauungsplan Nr. 97 "Nachtigéllers Kamp"
1. Anderung und Erganzung

g Bestandserfassung - ohne Malstab -




