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Teil | Begrindung

1. Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Mit dem Schreiben vom 01. Juni 2010 hat der Zeltverleihbetrieb Friedhelm L6nne, dessen
Betriebsgelande in Lette nérdlich der ,KatthagenstralRe” liegt, beantragt, Planungsrecht ftr
den Bau einer Halle zu schaffen. Der Bau der Halle ist notwendig, um dem gewachsenen
Anforderungsprofil des Betriebes entsprechen zu koénnen. Die Firma betreibt auf dem
Grundstuck seit ca. 50 Jahren einen Betrieb zum Zeltverleih mit Mobiliar sowie Zubeh6r und
richtet von diesem Standort sowohl értliche als auch regionale Veranstaltungen aus.

Der Betrieb befindet sich zum jetzigen Zeitpunkt im planungsrechtlichen Auf3enbereich, so
dass es keine rechtliche Grundlage fiir eine Genehmigung zum Bau einer Halle in dem
angedachten Ausmalfd gibt. Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es fur die
Realisierung des Bauvorhabens notwendig, Bauplanungsrecht zu schaffen. Somit wird dem
Betrieb an diesem Standort in Lette eine Erweiterung ermdglicht und er ist auch langfristig
bei zuklnftigen Erweiterungen abgesichert.

Zur Realisierung der Planungsabsichten muss einerseits der Flachennutzungsplan der Stadt
Oelde geéndert werden und andererseits ist ein Bebauungsplan fur den betroffenen Bereich
aufzustellen. Die notwendigen Verfahrensschritte werden in einem Parallelverfahren
durchgefiihrt. Die Geltungsbereiche sind nicht deckungsgleich, da der Anderungsbereich des
Flachennutzungsplanes einen grolReren Bereich zur gewerblichen Nutzung vorsieht, um
einerseits den in diesem Bereich bestehenden Gewerbebetrieben Entwicklungsperspektiven
Zu bieten und andererseits die planungsrechtliche Ordnung dieses Bereiches zu
ermaoglichen.

Insgesamt wird ein Areal von rund 0,55 ha in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogen. Die Flachen sollen als ,Gewerbegebiet® ausgewiesen werden. Vor diesem
Hintergrund hat der Rat der Stadt Oelde in seiner Sitzung am 23.04.2012 beschlossen den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112 ,Lette — Nordlich der Katthagenstraie*
aufzustellen. Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans wird ein wichtiger Beitrag zur
Sicherung des Standortes der Firma Lonne in Lette geleistet.

Die notwendigen Regelungen zur Realisierung der angesprochenen Inhalte werden in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Antragsteller aufgenommen.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets
2.1. Raumlicher Geltungsbereich, Lage und Gr6Re des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Sudosten des Oelder Ortsteils Lette nordlich der Katthagenstral3e
und umfasst insgesamt ca. 0,55 ha. Das Grundstlick grenzt im Norden an landwirtschaftliche
Flachen. Im Osten und Sitden grenzen Hofanlagen und landwirtschaftliche Flachen an den
Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im Westen schliel3t sich das
Gewerbegrundstiick eines weiteren Zeltverleihbetriebes an.

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112 umfasst die Grundsticke Flur 23,
Flurstiicke 468 und 602. Der Planbereich grenzt an:

Im Westen: Flur 23, Flurstlicke 467 und 603
im Norden: Flur 23, Flurstiick 603 (landwirtschaftliche Flache)
im Osten: Flur 23, Flurstiick 603 (Hofanlage)

im Suden: Flur 27, Flurstiick 272 (,KatthagenstrafRe®)
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2.2. Stadtebauliche Situation, aktuelle Nutzung

Das geplante Gewerbegebiet liegt derzeit im AuRenbereich des Ortsteiles Lette.
Nordwestlich befindet sich das neue Wohngebiet an der StraRe ,Teutheide®
(Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 86 ,Lette — Stdlich der Herzebrocker Stral3e” der
Stadt Oelde). Innerhalb des Plangebietes und in der unmittelbaren Nachbarschaft befinden
sich mehrere gewerblich genutzte Hallen, Wohnh&auser und Hofanlagen. Das Zentrum Lettes
liegt ca. 800m Luftlinie entfernt.

Derzeit wird das Plangebiet durch den gewerblichen Betrieb ,Party-Zeltverleih Friedhelm
Lonne* genutzt, der seit ca. 50 Jahren Zelte sowie Zubehor verleiht und von diesem Standort
sowohl oértliche als auch regionale Veranstaltungen ausrichtet. Zwischen dem stdwestlichen
bzw. sudéstlichen Plangebietsrand und der Fahrbahn der ,Katthagenstrafl3e bestehen auf
einer Lange von rund 50 m bzw. 25 m Grinstreifen mit Hecken und Baumbestand.

Bis auf die im Westen angrenzenden gewerblich genutzten Flachen werden die Ubrigen
angrenzenden Flachen derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

3. Flachennutzungsplan und andere Planungen

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Oelde, der vom Regierungsprasidenten in
Minster mit Verfigung vom 30.12.1999 genehmigt wurde, wird der Bereich nérdlich der
KatthagenstralRe bislang als ,Flache fir die Landwirtschaft* dargestellt. Dem Entwicklungs-
gebot wird somit nicht entsprochen. Aufgrund dessen wird das Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplanes in  Abstimmung mit der Bezirksregierung Minster im
Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB durchgefiihrt. Durch diese Anderung soll eine ca. 2 ha
grol3e Flache nérdlich der KatthagenstralRe als ,Gewerbliche Bauflache" dargestellt werden.
Hiermit kdnnen die bestehenden Betriebe an der ,Katthagenstraf3e” planungsrechtlich
gesichert werden. Mit Schreiben vom 17.08.2010 hat die Bezirksregierung Munster erklart,
dass die geplante Darstellung von ,Gewerblichen Bauflachen* am sudéstlichen Rand des
Ortsteils Lette mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Mit diesem Bauleitplanverfahren werden die Ziele ,Entwicklungschancen fiir ortsanséassige
Betrieb verbessern* und ,Unterstlitzung der 6rtlichen Wirtschaft im Verwaltungshandeln* des
LStadtentwicklungskonzept 2015 der Stadt Oelde (Seite 42) beriicksichtigt und somit ein
wichtiger Beitrag fur die Zukunft der Stadt Oelde geleistet.

Als Basis fur diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112 dient der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan im Sinne des 8§ 12 Abs. 1 BauGB, der als stadtebaulicher
Gestaltungsplan des Architekturbiros Hilker, Oelde, vom Marz 2012 Bestandteil des
Durchfiihrungsvertrags ist. Zur Verdeutlichung dieses Zusammenhangs wird ein sonstiger
rechtlicher Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Andere zu beriicksichtigende Planungen liegen fiir den Anderungsbereich nicht vor.

4. Planinhalt und Festsetzungen
4.1. Stadtebauliches Konzept - Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Insgesamt umfasst das Plangebiet rund 0,55 ha, die als Gewerbegebiet mit eingeschrankter
projektbezogener Nutzung ausgewiesen werden. Die ErschlieBung der Bauflachen erfolgt
Uber die ,KatthagenstraRe“. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 112 Uberplant eine Flache, die bislang dem AuRenbereich zuzuordnen war. Aufgrund
dessen ist eine Erweiterung des Gewerbebetriebs an dieser Stelle derzeit nicht moglich. Ziel
des Verfahrens ist zum einen, eine langfristige Zukunftsperspektive fir den anséssigen
Betrieb zu schaffen und zum anderen, die planungsrechtliche Ordnung dieses Bereiches.
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Die bestehende Nutzung und der vorhandene Bestand werden Uber diesen Bauleitplan
abgesichert.

Im Ubergang zum umliegenden Landschaftraum wird zur Eingriinung ein Heckenstreifen
festgesetzt, um einen Ubergang zum AuRenbereich zu schaffen.

Hauptinhalt dieses Bebauungsplanes ist die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen. Vor-
gesehen ist, Baurecht fur die Errichtung von Anlagen fir die Erweiterung der Fa. Friedhelm
Lonne zu schaffen. Insofern ist die grundsétzliche zukiinftige Nutzung der Flachen bekannt.
Um jedoch einerseits der Firma eine mdglichst groRe Flexibilitdt bei der zukiinftigen Nutzung
zu ermdglichen und andererseits die fur die stadtebauliche Entwicklung an dieser Stelle
unerwinschten Nutzungen auszuschlieRen, wird ein ,Gewerbegebiet mit eingeschrankter
projektbezogener Nutzung” festgesetzt, das gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 BauGB
und 88 1, 13 und 13a BauNVO wie folgt eingeschrankt wird:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Bereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Art der baulichen Nutzung auf
den als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen im Rahmen der projektbezogenen Konkretisierung
gemal § 12 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 1 BauNVO auf folgende Arten der baulichen Nutzung oder
sonstige Anlagen eingeschrankt:

Zeltverleihbetriebe einschlielllich der damit verbundenen Dienstleistungen, wie der Verleih von
Mietmdbeln und sonstigen Sachen

Grundsatzlich sind gemafl § 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur die
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchflihrungsvertrag
verpflichtet hat.

Fir das Mald der baulichen Nutzung werden Festsetzungen zur Grundflachenzahl, zur
Baumassenzahl und zur maximalen Firsthéhe getroffen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird unter Bertcksichtigung der Ortsrandlage und der im
Umgebungsbereich bestehenden Strukturen mit 0,6 festgesetzt. Die Obergrenze gem. § 17
BauNVO wird somit nicht ausgeschopft. Die gem. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO zulassige
Uberschreitung der Grundflache durch Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen etc. bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 bleibt hiervon unberthrt
und ist zulassig. Aus den vorgenannten stadtebaulichen Grinden wird ebenfalls die
Baumassenzahl mit 6,0 festgesetzt und die Obergrenze gem. § 17 BauNVO nicht
ausgeschopft. Im Bereich der ausgewiesenen Bauflachen wird unter Berlcksichtigung der
umgebenden Bebauung und der Ortsrandlage eine maximale Firsthhe von 11,00 m
bezogen auf Oberkante StrafRe (Endausbau)

Fur die vorgesehene gewerbliche Nutzung der Flachen wiirde die Festsetzung einer offenen
bzw. geschlossenen Bauweise entscheidende Nachteile mit sich bringen. Daher wird gem. §
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO die ,a = abweichende Bauweise" festgesetzt, die
im Rahmen der textlichen Festsetzungen definiert wird:

BAUWEISE:

Fur die Flachen, fur die a = abweichende Bauweise festgesetzt ist, gilt, dass Gebaude mit einer
Léange von mehr als 50 m errichtet werden konnen. Hierbei muss aber der erforderliche
Grenzabstand gem. BauO NRW eingehalten werden. Ausnahmsweise kann auf Abstandsflachen
vor AuRenwanden, die auf den Nachbargrenzen errichtet werden, verzichtet werden, wenn 6ffent-
lich-rechtlich gesichert ist, dass vom Nachbargrundstiick in gleicher Art und Weise angebaut wird.

Hierdurch wird sichergestellt, dass auf den Fldchen auch mehrere Gebaude, die eine Ge-
baudeldnge von mehr als 50 m aufweisen, unabhangig voneinander errichtet werden kon-
nen.
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Mit diesen Beschrankungen wird den Zielen, einerseits in der bestehenden Situation ange-
messene Entwicklungsmoglichkeiten fur den vorhandenen Gewerbebetrieb zu schaffen und
andererseits die Belange der in der Umgebung bestehenden Strukturen und der im Osten
bestehenden Wohnbebauung zu berlcksichtigen, Rechnung getragen. Ebenso wird den im
Zentrenkonzept der Stadt Oelde vom 26.01.2009 festgelegten Entwicklungszielen durch die
klar definierte zulassige Art der Nutzung Rechnung getragen.

4.2. Gestalterische Festsetzungen

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Wahrung und Gestaltung des
Ortsrandbildes werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112 ,Lette — Nordlich der
KatthagenstraRe" die nachstehenden textlichen Festsetzungen gem. 8 86 Abs. 1 und 4
BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB aufgenommen:

FIRSTHOHE:

Die zulassige Firsthbhe darf maximal 11,00 m Uber Oberkante (OK) StraRe (Endausbau) liegen.
Der Bezugspunkt OK StraRe (Endausbau) ergibt sich aus der mittleren Héhenlage der Grenze
zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und Baugrundstiick. Fir untergeordnete technische Bauteile,
wie Dachaufbauten fir Maschinen-/Technikrdume, Liftungsanlagen, Fahrstuhlanlagen,
Schornsteine, etc. konnen Uberschreitungen der zuldssigen Firsthohe ausnahmsweise zugelassen
werden.

WERBEANLAGEN, GESTALTUNG VON WERBEANLAGEN:

Werbeanlagen sind im Plangebiet genehmigungspflichtig und unterliegen folgenden
gestalterischen Einschrankungen:

a) Unzulassig sind Werbeanlagen in grellen Farben oder als bewegliche oder laufende
Lichtwerbungen oder Wechsellichtanlagen (grell = in Anlehnung an das RAL-Farbregister Farben
wie leuchtgelb, leuchtrot etc., RAL-Nummern 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 2010, 9003 u.&.
Farben).

b) Werbeanlagen und Pylone als selbststandige bauliche Anlagen dirfen eine Gesamthéhe von 8
m und jeweils 20 m2 Werbeflache nicht Giberschreiten.

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die vertragliche Einbindung des Plangebietes in
den umgebenden Siedlungs- und Landschaftsraum, soweit dieses bei einem Gewerbegebiet
moglich ist. Die getroffenen Festsetzungen engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren
kaum ein, setzen aber grundlegende, ortsiibliche Rahmenbedingungen, die ausreichend
Spielraum fur individuelle Gestaltwiinsche lassen.

4.3. VerkehrserschlielBung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird tber die ,Katthagenstral3e* erschlossen, die Anbindung an das sonstige
und Uberortliche Verkehrsnetz erfolgt tber diese StralRe Gberwiegend in dstlicher Richtung.
Eine innere Erschlielung des Betriebsgelandes ist aufgrund der geringen GroRe des
Plangebietes nicht erforderlich. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf dem
Betriebsgelande. Nach der durch den Vorhabentrager vorgelegten Betriebsbeschreibung
sind mit dem geplanten Hallenneubau keine Zusatzbelastungen in Hinsicht auf das heutige
Verkehrsaufkommen verbunden. Im Durchfiihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan werden in Hinsicht auf mdgliche Fahrzeugbewegungen und -routen
weitergehende Regelungen getroffen.
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4.4. Ver- und Entsorgung

Neben den aufgrund der heute schon bestehenden gewerblichen Nutzung der Flachen
bestehenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist fur die Realisierung des Vorhabens ein
Entwésserungs- und Entsorgungskonzept aufzustellen. Einzelheiten hierzu, wie z.B.
Entwasserung der Flachen, Umgang und Entsorgung umweltbelastender Stoffe, etc. werden
im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

4.5. Grunflachen sowie natur- und landschaftsbezogene Regelungen

Innerhalb des Plangebietes sind keine Grinflachen vorgesehen. Als natur- und
landschaftsbezogene Regelung wird zur Eingrinung des Gewerbegebiets zur freien
Landschaft hin, ein 3,00 bzw. 5,00 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt und durch textliche
Festsetzungen zu den Anpflanzungsmalnahmen konkretisiert. Insgesamt umfassen diese
Flachen rund 700 mz,

Erganzend hierzu und in Anlehnung an das Landschaftsgesetz NRW wird ein sonstiger
rechtlicher Hinweis auf den Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatten
aufgenommen:

In Anlehnung an § 64 Abs. 1 Landschaftsgesetz NRW und zur Bertcksichtigung des européischen
Artenschutzes ist die Beseitigung von Baumreihen, Hecken, Wallhecken und Gebiischen nur
aul3erhalb der Brutzeit vom 01.03. bis 01.10. eines Jahres vorzunehmen.

Mdogliche Rodungsarbeiten werden hierdurch auf den Zeitraum zwischen dem 02. Oktober
und dem 28. Februar eines Jahres beschrénkt.

Des Weiteren sollen die Flachen des Plangebietes, die fur Stellplatzanlagen in Anspruch
genommen werden, in Abhangigkeit von der Anzahl der realisierten Stellplatze mit
Laubbaumen bepflanzt werden. Neben der stadtebaulich gewilinschten Verbesserung des
Erscheinungsbilds méglicher Stellplatzanlagen kénnen hierdurch die nachteiligen Folgen, die
mit der Versiegelung von Flachen im Zuge eines Parkplatzneubaus verbunden sind,
reduziert werden. In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird hierzu folgende textliche
Festsetzung aufgenommen:

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN (Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB):

Offene, ebenerdige Stellplatzanlagen sind je angefangene 6 Stellplatze mit mindestens 1
standortheimischen Laubbaum, wie Stieleiche, Feldahorn, Hainbuche (Stammumfang mindestens
16-18 cm zu durchgriinen. Die Anpflanzungen sind zwischen, neben und/oder direkt im Anschluss
an die Stellplatze vorzunehmen. Sie sind fachgerecht zu pflegen und zu erhalten, Ausfélle sind
entsprechend zu ersetzen. Die Baumscheiben sind mindestens 2 x 2 m grof3 anzulegen und durch
Roste und Bugel oder Hochbord dauerhaft zu schiitzen. Abweichend kdnnen auf der Grundlage
eines Gesamtgriinkonzepts unterschiedliche Verteilungen auf der Stellplatzanlage oder auf dem
Baugrundstlick zugelassen werden.

4.6. Immissionssituation

Der auf dem Grundstick bestehende gewerbliche Betrieb ,Party-Zeltverleih Friedhelm
Lonne” findet sich nicht als Anlagen- oder Betriebsart in der Abstandsliste des NRW-
Abstandserlasses 2007 wieder oder kann einer solchen zugeordnet werden. Dennoch sind
mit der gewerblichen Nutzung in diesem Bereich Emissionen verbunden. Dies sind
Uberwiegend La&rmemissionen, die zum einem aus den Tatigkeiten mit dem Ein- und
Auslagern der Zelte und des Zubehdrs und zum anderen aus dem Fahrzugverkehr auf dem
Betriebsgelande und auf der ,Katthagenstral3e" resultieren.
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Die néachstliegenden Immissionsorte sind drei Wohngebaude, die planungsrechtlich dem
AulRenbereich zuzuordnen sind. Der geringste Abstand zwischen dem 6stlich liegenden
Wohnhaus und dem Betriebsgelande betragt rund 25 m. Ein viertes Wohnhaus am
westlichen Rand des Plangebiets ist Betriebsbestandteil des sich westlich anschliel3enden
Gewerbebetriebs.

Nach der durch den Vorhabentrager vorgelegten Betriebsbeschreibung vom 21.02.2012 sind
mit dem geplanten Hallenneubau keine Zusatzbelastungen in Hinsicht auf das heutige
Verkehrsaufkommen verbunden. Nach dem Schreiben umfasst der Fuhrpark gegenwartig 4
LKW, 2 Sprinter, ca. 10 PKW-Anhanger und ca. 20 LKW-Anhanger. Die mit einem Fuhrpark
in dieser Gr6Re maximal verbundenen Fahrzeugbewegungen in Verbindung mit der
ausgelbten Tatigkeit lassen den Schluss zu, dass es vor dem Hintergrund der
Schutzanspriiche der benachbarten Wohnnutzung zu keinen Beeintrachtigungen kommt, die
einen besonderen Festsetzungsbedarf im Rahmen dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplans erfordern oder die nicht im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren
geregelt werden kbénnen. Dies trifft ebenfalls fir die auf dem Betriebsgelénde stattfindenden
Tatigkeiten zu.

Bei einer Erweiterung des Fuhrparks oder des Umfangs der zurzeit ausgelbten Téatigkeiten
sind die damit verbundenen Auswirkungen ggf. durch eine schalltechnische Untersuchung
zu Uberprifen. Im Durchfihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
werden hierzu und in Hinsicht auf mdgliche Fahrzeugbewegungen und -routen
weitergehende Regelungen getroffen.

AbschlieRend wird festgestellt, dass unter Berlcksichtigung angemessener Entwicklungs-
moglichkeiten fur den vorhandenen Gewerbebetrieb und der Belange der im ,Auf3enbereich*
bestehenden Wohnnutzung ein vertragliches Miteinander maglich ist.

5. Auswirkungen auf die Umwelt

Gem. § 2a BauGB ist fiir Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufiihren in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Die Ergebnisse sind in
einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Die Ergebnisse der Prifung dieses
Vorhabens - hier: Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112 ,Lette —
Nordlich der KatthagenstralRe” - werden im Teil Il — Umweltbericht beschrieben.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass im Hinblick auf die beschriebene Notwendigkeit
der planungsrechtlichen Absicherung der Gewerbestandorts nordlich der ,Katthagenstraf3e®
und den damit verbundenen stadtebaulichen Zielen einer Bebauung der Vorrang vor einem
Eingriffsverzicht eingeraumt wird und unter Berlcksichtigung der Festsetzungsmoglichkeiten
fur Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind
oder als hinnehmbar anzusehen sind. Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist als Teil Il —
Anhang dieser Begrindung beigeflgt.

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass durch die vorgesehenen Malinahmen und
Festsetzungen im Bebauungsplan die negativen Auswirkungen auf die Natur und Landschaft
nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ausgeglichen werden kénnen
und Kompensationsmaf3nahmen auf3erhalb des Planbereichs notwendig sind. Die Lage der
erforderlichen Ausgleichsflachen und die Malinahmen auf diesen Flachen werden im Teil 11l
Anhang - Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung beschrieben.
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6. Kennzeichnung von Flachen
ALTSTANDORTE / ALTLASTEN / ALTABLAGERUNGEN

Nach den heute vorliegenden Unterlagen werden aufgrund der bisherigen Nutzung innerhalb
des Plangebietes keine Altstandorte, Altlasten oder Altablagerungen vermutet.

7. Hinweise
DENKMALSCHUTZ / DENKMALPFLEGE

Im Nahbereich des Plangebietes befindet sich auf der sudlichen Seite der Katthagenstralle
das in der Denkmalliste der Stadt Oelde seit 1992 unter der Ifd. Nr. A 97 eingetragene
Baudenkmal ,Kétterhaus Katthagenstr. 40“. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird der im Plangebiet nordlich der ,Katthagenstral3e" vorhandene Hallenbestand gesichert
und zukilnftige Erweiterungen sind vorwiegend im ndrdlichen Bereich des Plangebietes
angedacht. Insofern ist davon auszugehen, dass es zu keinen direkten Auswirkungen auf
das Denkmal kommen wird. Durch die geplante Nutzung wird der Bestand des Denkmals
nicht gefahrdet.

Nach dem heutigen Erkenntnisstand befinden sich in diesem Bereich keine Bodendenkmale.
Erganzend wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass historische Bodenfunde sowie
Funde von kulturhistorischen Wert nach den Bestimmungen der 88 15 und 16 des
Denkmalschutzgesetzes NW meldepflichtig sind.

8. Malinahmen zur Verwirklichung
BODENORDNUNG UND ENTSCHADIGUNG

MaRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da sich die Flachen des Planbereichs
im Besitz des Vorhabentragers befinden und dieser mit der Uberplanung einverstanden ist.
Entschadigungsanspriiche entstehen nicht.

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG, LOSCHWASSERVERSORGUNG

Das Plangebiet ist durch die sudlich angrenzende Stral3e erschlossen, eine innere
ErschlieBung des Betriebsgelandes ist aufgrund der geringen Grundstiicksgréf3e nicht
erforderlich. Die geordnete Ver- und Entsorgung ist unter Beriicksichtigung der gesetzlichen
Vorschriften vom Vorhabentrager sicher zu stellen. Seitens der Wasserversorgung Beckum
wird darauf hingewiesen, dass in diesem Bereich nur eine begrenzte
Léschwasserversorgung besteht. Fir den Grundschutz sind in diesem Bereich bis zu 48
cbm/h zurzeit Gber den vorhandenen Hydranten entnehmbar. Weitergehende Regelungen
sind im Rahmen des Durchfihrungsvertrags und der Baugenehmigung zu treffen.

AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen wurden, wie unter ,Teil Il Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung - Abschnitt 1.3.“ beschrieben, im Auftrag der Stadt Oelde durchgefihrt.

9. Flachenbilanz

Gewerbegebiet 0,55 ha| 100,0 %

Gesamtflache 0,55 ha| 100,0 %
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Teil Il Umweltbericht

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
112 ist gem. § 2a in Verbindung mit 8 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Die
unmittelbaren und mittelbaren umweltrelevanten Auswirkungen werden in diesem Abschnitt
— Teil I Umweltbericht - beschrieben.

1. Einleitung

1.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 112 ,Lette — Nordlich der Katthagenstrafl3e®

Vor dem Hintergrund der positiven betrieblichen Entwicklung des nérdlich der ,Katthagen-
stral3e” im Oelder Ortsteil Lette bestehenden Zeltverleihbetriebs Friedhelm Lonne besteht die
Notwendigkeit fir diesen alteingesessenen Betrieb Entwicklungsmoglichkeiten zu schaffen.
Der Betrieb befindet sich zum jetzigen Zeitpunkt im planungsrechtlichen Aul3enbereich, so
dass es keine rechtliche Grundlage fur die Errichtung umfangreicher baulicher Anlagen gibt.

Zur Realisierung der angestrebten Erweiterungsmdglichkeiten muss zum einen der Flachen-
nutzungsplan der Stadt Oelde geandert werden. Zum anderen wird ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan fir die konkreten Bauabsichten des bestehenden Zeltverleihbetriebs
aufgestellt. Die notwendigen Verfahrensschritte werden in einem Parallelverfahren
durchgefiihrt. Die Geltungsbereiche sind nicht deckungsgleich, da der Anderungsbereich des
Flachennutzungsplanes perspektivisch einen gréfieren Bereich zur gewerblichen Nutzung
vorsieht, um ausreichende Entwicklungsmaoglichkeiten fur die nérdlich der ,Katthagenstraf3e*
bestehenden Betriebe zu schaffen.

Es ist vorgesehen, den Bereich entsprechend der vorgesehenen Nutzung als
.Gewerbegebiet mit eingeschrankter projektbezogener Nutzung® in einer Gréf3e von rund
0,55 ha auszuweisen. Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt Oelde in seiner Sitzung
am 23.04.2012 beschlossen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112 ,lLette —
Nordlich der KatthagenstraR3e* aufzustellen. Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans
wird ein wichtiger Beitrag zur Sicherung des Standortes der Firma Lonne in Lette geleistet.

1.2. Ziele des Umweltschutzes aus tUbergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Berlicksichtigung

Nach dem gegenwartigen Planungsstand sind im Planverfahren im Gesamtgebiet bzw. im
relevanten Umfeld vorrangig folgende umweltrelevante Fachgesetze und Fachplanungen
bedeutsam:

e Im Regionalplan (vorher Gebietsentwicklungsplan) Minster, Teilabschnitt Munsterland
liegt der Anderungsbereich (berwiegend im Agrarbereich. Westlich grenzen
Wohnsiedlungsbereiche und sudlich Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche an das
Plangebiet. Die landesplanerische Anfrage gemal3 8 34 LPIG wurde von der Stadt Oelde
durchgefihrt. Mit Schreiben vom 17.08.2010 hat die Bezirksregierung Munster erklart,
dass die geplante Darstellung von ,Gewerblichen Bauflachen* am siiddstlichen Rand des
Ortsteils Lette mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

e Wie unter Punkt 1.1. dargestellt ist fur die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplans eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich, da dieser
Bereich zurzeit als ,Flachen fiir die Landwirtschaft* dargestellt werden. Im Rahmen der im
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Parallelverfahren laufenden 14. Anderung des Flachennutzungsplans wird dieser Bereich
zukinftig als ,Gewerbliche Bauflache" dargestellt.

e Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes (LSG).
Naturdenkmale, Naturschutzgebiete oder sonstige naturschutzrechtliche Festsetzungen
und schutzwiirdige Biotope gemal} Biotopkataster NRW liegen im Plangebiet nicht vor. Im
Plangebiet oder im naheren Umfeld befinden sich auch keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdische Vogelschutzgebiete (Natura 2000). Ein
Landschaftsplan flr das Gebiet der Stadt Oelde liegt nicht vor.

e Die Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes und des Landeswassergesetzes bzgl.
Gewasserschutz/-unterhaltung und zur Rickhaltung und - soweit méglich - Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind zu beachten. Ver- und
Entsorgung sind aus Umweltsicht schadlos nach den einschlagigen Anforderungen zu
sichern.

e Die Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes sind auf Basis des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (BImSchG) und des Landes-Immissonsschutzgesetzes (LImSchG)
zu priufen. Erganzend sind die einschlagigen Verordnungen und Verwaltungsvorschriften
in die Prufung und Abwéagung einzubeziehen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfind-
lichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf
ihre Berticksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. AnschlieRend wird
die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Veradnderung des Umweltzustandes do-
kumentiert und bewertet. Auf der Grundlage dieser Erkenntnisse werden dann
gegebenenfalls Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
negativer Umweltwirkungen abgeleitet. Prifungsgrundlage ist die Beschreibung und
Bewertung des fir die Planung relevanten Umweltzustandes und der eventuellen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter nach § 2 UVP-Gesetz und im Sinne der
8§ 1ff. BauGB.

2.1. Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerk-
male

2.1.1. Schutzgut Mensch

Das Plangebiet und sein Umfeld ist gepragt von den hier ansassigen Gewerbebetrieben und
den sich daran anschlieRenden landwirtschaftlichen Flachen. Unmittelbare nachteilige
Auswirkungen auf den Menschen sind durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nicht zu erwarten, dennoch koénnen sich aber geringe Auswirkungen durch nachteilige
Immissionen (L&rm, Luftschadstoffe) ergeben. Des Weiteren sind im Zusammenhang mit der
angestrebten Nutzungen Auswirkungen auf die Erholungsfunktion (L&rm, Beeintrachtigung
des Landschaftshilds) mdglich. Die Bedeutung des Plangebiets fir die ortliche
Erholungsfunktion ist aufgrund der baulichen und landwirtschaftlichen Nutzung und eines
weitgehend ausgerdumten Landschaftsraumes eher gering. Das bestehende Netz
landwirtschaftlicher Wege wird durch die vorliegende Planung nicht tangiert.

2.1.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Gesetzlich geschitzte Biotope gemal 8 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW geflihrte
schutzwirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet
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nicht bekannt. Das Plangebiet liegt nicht in einem Natur- oder Landschaftsschutzgebiet und
ist nicht Bestandteil eines FFH- oder EU-Vogelschutzgebiets. Derartige Schutzgebiete sind
auch in der naheren Umgebung des Anderungsbereichs nicht vorhanden.

Derzeit werden die Flachen des Plangebietes tUberwiegend gewerblich genutzt und weisen
nutzungsbedingt einen hohen Versiegelungsgrad auf. Teilweise sind die Flachen mit
baulichen Anlagen bedeckt. In den nérdlichen und westlichen Randbereichen befinden sich
Pflanzstreifen. Zwischen dem sidwestlichen bzw. siddstlichen Plangebietsrand und der
Fahrbahn der ,Katthagenstra3e* bestehen auf einer Lange von rund 50 m bzw. 25 m
Grunstreifen mit hohen geschnittenen Hecken und Baumbestand, wobei die B&dume in der
Regel auf der StralRenparzelle stehen.

An das Plangebiet angrenzend befinden sich landwirtschaftlich genutzte Acker- und
Wiesenflachen, einzelne Hofanlagen und im westlichen Bereich ein weiterer
Gewerbebetrieb. Westlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von mehr als
100 m das Gewésser ,Ménchsgraben® mit einem gewdasserbegleitenden Gehdlzstreifen.
Zwischen diesem Gewasser und dem Plangebiet befindet sich ein weiterer Gewerbebetrieb,
so dass keine direkte Verbindung zum Plangebiet besteht. Besondere topografische
Auffalligkeiten liegen nicht vor.

Das Plangebiet weist Uber die in gartnerisch gepflegten Hecken vorzufindenden
Lebenswelten hinaus wenig Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt auf und ist, bedingt
durch die vorhandene gewerbliche Nutzung mit einem hohen Versiegelungsgrad, stark
vorbelastet und entsprechenden Stéreinflissen ausgesetzt. Aufgrund des vorhandenen
Mangels an Biotoptypen von Wertigkeit werden diese Flachen auch zukinftig keine
besonderen Auswirkungen auf das Vorkommen von Pflanzen und Tieren im Plangebiet und
dessen Umfeld haben.

Im Rahmen der Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes wurde ein
JArtenschutzrechtlicher Fachbeitrag” durch das Buro Diphans, Landschaftsplanung &
Stadtokologie, Gutersloh erstellt (Anlage 1 zur 1. Ausfertigung dieser Begriindung). Im Zuge
dieser Artenschutzprifung wird festgestellt, dass sich keine artenschutzrechtlichen
Tatbesténde ergeben, die eine Abwagung oder eine Ausnahme erforderlich machen wirden.

Ebenfalls ist das durch die gewerbliche Nutzung vorgepragte Plangebiet fir das Land-
schaftshild ohne besondere Bedeutung.

Die Empfindlichkeiten gegeniiber den planerisch festgesetzten Nutzungen hinsichtlich der
Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie Landschaft sind daher gering.

2.1.3. Schutzgut Boden

Die Bodenschutzklausel im Sinne des 8§ 1 a (2) BauGB in Verbindung mit 88 1 ff.
Bundesbodenschutzgesetz  (BBodSchG) ist zu beachten. Insbesondere sind
Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden,
Wieder-/ Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen geniellen Vorrang. Wie
vorstehend  dargestellt, unterliegen die Flachen im  Geltungsbereich dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplans einer gewerblichen Nutzung und weisen daher die
durch diese Nutzung typischen Grundbelastungen, wie z.B. einen hohen Versiegelungsgrad,
auf. Da jedoch ein Teil dieser Versiegelungen ohne eine entsprechende Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung erfolgte, wird eine entsprechende Bilanz im Rahmen dieses
Bauleitplanverfahrens durchgefihrt.

AbschlieRend wird festgestellt, dass besonders schitzenswerte Béden durch die Planung
somit nicht betroffen sind.
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2.1.4. Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Westlich aul3erhalb des Bereichs
verlauft das Gewasser ,Monchsgraben®. Negative Auswirkungen auf dieses Gewasser sind
durch diese Planung nicht zu erwarten. Die Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl.
Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und -neubildung wird hier nach gegenwartigem
Stand allgemein als durchschnittlich beurteilt. Das Plangebiet liegt nicht in einem
Trinkwasserschutzgebiet.

2.1.5. Schutzgut Luft

Durch dieses Planvorhaben sind keine erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen durch
verkehrsbedingte, gewerblich und sonstige nutzungsbedingten Schadstoffe zu erwarten.

2.1.6. Schutzgut Klima

Aufgrund der derzeitigen Nutzung der Flachen im Geltungsbereich dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind keine erheblichen nachteiligen klimatischen Aus-
wirkungen, z. B. durch Beeintrachtigungen des Luftaustausches (Behinderungen des Kaltluft-
zuflusses, Kaltluftstaus u.a.m.) zu erwarten. Anderungen oder Uberplanungen klimatisch
wichtiger Nutzungen (z.B. Vernichtung grél3erer klimatisch wichtiger Baum- und Strauchbe-
stéande) sind ebenfalls nicht vorgesehen. Durch dieses Planvorhaben sind keine erheblichen
nachteiligen Beeintrachtigungen durch verkehrsbedingte, gewerblich und sonstige
nutzungsbedingten Schadstoffe zu erwarten.

2.1.7. Schutzgut Kultur und Sachgdter

Nach dem heutigen Erkenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Bau-
denkmaler, Bodendenkmaler oder sonstige schiitzenswerte Objekte. Sidlich auRerhalb des
Plangebietes befindet sich das in der Denkmalliste der Stadt Oelde seit 1992 unter der Ifd.
Nr. A 97 eingetragene Baudenkmal ,Kétterhaus Katthagenstr. 40“. Das Denkmal liegt etwas
zuruickgesetzt sidlich der ,KatthagenstralRe* umgeben von landwirtschaftlich genutzten
Flachen und gewerblich genutzten Flachen. Anderungen an dieser stadtebaulichen Situation
werden durch diese Planung nicht vorbereitet. Auswirkungen auf sonstige Sachguter, z. B.
eine beachtliche Vernichtung wirtschaftlicher Werte durch Uberplanungen vorhandener
Nutzungen, ergeben sich nicht.

2.1.8. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Zwischen den oben genannten Schutzgutern wird es, aufgrund des komplexen
Wirkungsgefiges der Umwelt und des Naturhaushalts und somit zahlreicher maéglicher
Schnittstellen und damit verbundener gegenseitiger Beeinflussung, Wechselwirkungen zwi-
schen den jeweiligen Schutzgitern geben. Eine besondere Problematik zwischen den
Schutzglitern oder eine eventuelle Verstarkung der Auswirkungen durch diese
Wechselwirkungen werden im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nicht gesehen.

2.2. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes
2.2.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt es sich um die Planung von
gewerblichen Bauflachen. Die Umweltwirkungen liegen vor allem in dem Verlust von Boden
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und Bodenfunktionen durch Versiegelung und damit verbunden einem erhdhten
Oberflachenwasserabfluss und einer verringerten Grundwasserneubildungsrate. Ebenfalls ist
aufgrund der Bebauung eine Verédnderung des Landschaftsbildes zu erwarten. Da jedoch die
Flachen des Plangebietes schon heute gewerblich genutzt werden, sind die zusatzlichen
Auswirkungen als gering einzustufen. Zur Minderung eventueller negativer Auswirkungen
werden im Rahmen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechende
Mafinahmen vorgesehen (vgl. 2.3. unten)

2.2.2. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet ist bereits durch die bestehende gewerbliche Nutzung Stéreinfliissen
ausgesetzt. Anderungen an der bestehenden Nutzung sind nicht erkennbar. Besonderes
Potenzial fUr eine Eigenentwicklung weist das Plangebiet nicht auf, da es durch die bislang
ausgeulibten Nutzungen stark vorgeprégt ist.

2.3. Geplante MalRBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Dieser Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, bereitet
diesen aber vor. Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind daher durch die pla-
nerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste
durch Aufwertung von Teilflachen soweit moglich innerhalb des Gebietes und ansonsten
aulRerhalb des Gebietes durch geeignete MaflRnahmen auszugleichen. Im Bereich dieses
Vorhabens werden daher folgende Malinahmen getroffen:

e Zur Minderung des Eingriffs in das Orts- und Landschaftshild werden im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hohenbegrenzungen, Gestaltungsvorgaben und
Begrinungsvorschriften vorgesehen,

e Zur Minderung der Auswirkungen auf das Klima (Erwarmung durch Versiegelung)
werden Begrunungen von Stellplatzanlagen sowie Pflanzfestsetzungen am Rand des
Plangebietes vorgesehen,

e unter Berlcksichtigung der Lebensraumanspriiche der potentiellen Tiere und der
moglichen Auswirkungen der Planung auf lokale Populationen wird die Festsetzung
getroffen, dass die maoglicherweise erforderliche Rodung von im Plangebiet
vorhandenen nicht zu erhaltenden Gehdlze auRerhalb der Brutzeit zu erfolgen hat

Zu weiteren Einzelheiten wird hierzu auch auf die Ausfihrungen in den Teil | — 4. Planinhalt
und Festsetzungen bzw. in Teil Il Anhang — 1. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
verwiesen.

2.4. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Ziel der Stadt Oelde ist es, den in diesem Bereich anséssigen Gewerbebetrieb
planungsrechtlich abzusichern und angemessene Erweiterungsoptionen zu bieten. Vor
diesem Hintergrund bestehen bei der Standortwahl keine Alternativen.
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3. Zusatzliche Angaben

3.1. Verwendete technische Verfahren — eventuelle Probleme bei der Erstellung der
Angaben

Die Gliederung des Umweltberichtes und die Vorgehensweise ergeben sich aus den
gesetzlichen Grundlagen gemaR BauGB (insbesondere 88 2, 2 a BauGB mit Anlage).
Schwierigkeiten bei der Bearbeitung sind bisher nicht aufgetreten. Relevante Defizite bei der
Zusammenstellung des Datenmaterials werden nicht gesehen.

3.2. Geplante Mainahmen des Monitoring

Im Zuge der Realisierung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden spezielle
Maflnahmen des Monitorings zur Uberwachung der Umweltauswirkungen nicht fir
erforderlich gehalten.

Die Durchfihrung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen und deren Entwicklung wird durch
die Stadt Oelde regelmaflig durch Ortsbesichtigung tUberpruft.

Sollte die Stadt Oelde von unerwarteten nachteiligen Auswirkungen durch die Fachbehdrden
im Rahmen deren bestehenden Uberwachungssysteme und der Informationsverpflichtung
nach § 4 Abs. 3 BauGB Kenntnis erhalten, wird sie darauf entsprechend reagieren.

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet gemafl 88 2, 2a BauGB die Umwelt und die
mdoglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umweltbericht informiert die
Offentlichkeit hiertiber und soll den betroffenen Blrgern eine Beurteilung ermoglichen, ob
und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung betroffen sein
kénnen. AbschlieRend dient er als Grundlage fur die bauleitplanerische Prifung und
Abwagung der Stadt Oelde nach dem Baugesetzbuch. Die Beurteilung der
Umweltauswirkungen erfolgt mit Ricksicht auf folgende Bestrebungen: Die menschliche
Gesundheit zu schitzen, durch eine Verbesserung der Umweltbedingungen zur
Lebensqualitat beizutragen, fur die Erhaltung der Artenvielfalt zu sorgen und die
Reproduktionsfahigkeit des Okosystems als Grundlage allen Lebens zu erhalten.

Durch die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll nérdlich der
.Katthagenstrafe" am stdostlichen Ortsrand des Ortsteils Lette ein Gebiet von rund 0,55 ha
GroRRe als ,Gewerbegebiet mit eingeschrankter projektbezogener Nutzung“ ausgewiesen
werden. Hiermit sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Entwicklung des in
diesem Bereich bestehenden Gewerbebetriebs geschaffen werden.

Wesentliche Umweltauswirkungen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht. Die
umweltrelevanten Belange der Nachbarschaft und der Nutzer des Plangebiets kénnen im
Zuge der Festsetzungsmadglichkeiten im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und der
Regelungsmdoglichkeiten im Durchfiihrungsvertrag nach heutigem Kenntnistand angemessen
bertcksichtigt werden. Grundsétzlich werden durch die Ausweisung von Bauflachen
Versiegelungsmaglichkeiten von Bdden vorbereitet. Aufgrund der bestehenden Versiegelung
der Uberwiegenden Flachen im Plangebiet sind Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt. Da jedoch ein Teil dieser Versiegelungen
ohne eine entsprechende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgte, wird eine
entsprechende Bilanz im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens durchgefihrt.

Die Aufnahme stadtebaulich-gestalterischer Vorgaben mindert den Eingriff in das Orts- und
Landschaftshild. Zusatzlich wird eine Objekt- bzw. Baugebietseingriinung vorgesehen. Das
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sudlich aul3erhalb des Plangebietes liegende Baudenkmal ,Katthagenstral3e 40“ wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 112 der Stadt Oelde unter Berticksichtigung der beschriebenen Aspekte
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die verbleibenden,
beschriebenen Umweltauswirkungen sind im Rahmen einer sachgerechten Abwéagung als
hinnehmbar anzusehen.

aufgestellt durch

Stadt Oelde -Der Birgermeister-
FD Planung und Stadtentwicklung
Oelde, Juli 2012

gez. Rauch
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Teil lll Anhang

1. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
1.1. Situation und Methodik

Das geplante Gewerbegebiet liegt nordlich der ,Katthagenstral3e* am sudéstlichen Ortsrand
des Ortsteiles Lette. Nordwestlich befindet sich das neue Wohngebiet an der StralRe
~Teutheide" (Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 86 ,Lette — Sudlich der Herzebrocker
StralRe” der Stadt Oelde). Innerhalb des Plangebietes und in der unmittelbaren
Nachbarschaft befinden sich mehrere gewerblich genutzte Hallen, Wohnhauser und
Hofanlagen. Das Zentrum Lettes liegt ca. 800 m Luftlinie entfernt.

Derzeit wird das 0,55 ha grof3e Plangebiet durch den gewerblichen Betrieb ,Party-Zeltverleih
Friedhelm Lonne" genutzt, der seit ca. 50 Jahren Zelte sowie Zubehor verleiht und von
diesem Standort sowohl drtliche als auch regionale Veranstaltungen ausrichtet. Zwischen
dem sudwestlichen bzw. stdéstlichen Plangebietsrand und der Fahrbahn der ,Katthagen-
straf3e” bestehen auf einer Lange von rund 50 m bzw. 25 m Grinstreifen mit Hecken und
Baumbestand. Bis auf die im Westen angrenzenden gewerblich genutzten Flachen werden
die tGbrigen angrenzenden Flachen derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Die Flachen im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans unterliegen
zurzeit einer gewerblichen Nutzung und weisen daher die durch diese Nutzung typischen
Grundbelastungen, wie z.B. einen hohen Versiegelungsgrad, auf. Da jedoch ein Teil dieser
Versiegelungen ohne eine entsprechende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgte, wird
fur die Bilanz der Umweltzustand auf der Parzelle Flur 23, Flurstick 602 vor der Nutzung
durch den Gewerbebetrieb zu Grunde gelegt (Auswertung der Luftbildaufnahmen aus 2008).

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach dem Bewertungsverfahren Waren-
dorfer Modell des Kreises Warendorf — Amt fir Planung und Naturschutz — herausgegeben
im Marz 2006 (geandert 2012). Hierbei erfolgt eine Erfassung der innerhalb des
Plangebietes vorliegenden ©kologischen Werte der dberplanten Flachen (Eingriffs-
flachenwert). Als zweiter Verfahrensschritt wird die 6kologische Wertverschiebung durch die
Planung (Kompensationswert) ermittelt, um anschlieRend eine Aussage bzgl. eventueller
bendtigter FlachengroRen fur externe (aul3erhalb der Eingriffsfliche) Kompensations-
mafinahmen treffen zu kénnen.

1.2. Ermittlung des Eingriffsflachenwertes
Es ergeben sich bei einer EingriffsflachengroéfZe von 0,55 ha folgende Eingriffsflachenwerte:

Flache Beschreibung Grolie Wertfaktor | Werteinheit
(m?) (WE/m2) (WE)

1 Geholzflachen, bestehend aus 750 0,7 525
StralRenbegleitgriin, Eingrinungen

2 Ackerflachen, intensiv bewirtschaftet, 2.100 0,3 630
Gesamtflache ca. 2.100 m?

2 Bestehende Gebaude- und Hofflachen des 2.400 0,0 0,0
Gewerbebetriebs, versiegelt,
Gesamtflache ca. 2.400 m?

4 Bestehende Hofflachen, versiegelt, 250 0,0 0,0
Gesamtflache ca. 250 m?
Summen 5.500 1.155

Die Lage der einzelnen Flachen ist auch dem nachfolgenden Ubersichtsplan ,Be-
standserfassung im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 112" zu entnehmen:
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Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr.112 "Lette -
Nardlich der Katthagenstrale™

- g, ) | tuswiedisy  ohne MaBistab
F == IR N - ——

Ubersichtsplan bisherige Nutzungen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 112

1.3. Ermittlung der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache

Im Bereich des Bebauungsplanes werden folgende MalRnahmen getroffen, um die unver-
meidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren bzw. auszugleichen:

e Zur Minderung des Eingriffs in das Orts- und Landschaftshild werden im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hohenbegrenzungen, Gestaltungsvorgaben und
Begrinungsvorschriften vorgesehen.

e Zur Minderung der Auswirkungen auf das Klima (Erwarmung durch Versiegelung)
werden Begrinungen von Stellplatzanlagen sowie Pflanzfestsetzungen am Rand des
Plangebietes vorgesehen.

o Das gesamte Plangebiet wird als Bauflache (Gewerbegebiet) ausgewiesen. Festgesetzt
wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6, die Obergrenze gem. § 17 BauNVO wird
somit nicht ausgeschopft. Die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Uberschreitung
Grundflache durch Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen etc. bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 bleibt hiervon unberthrt und
ist zulassig. Der Versiegelungsgrad betragt somit maximal 80%.

Fur die beabsichtigte Nutzung der Flachen ergeben sich daraus folgende Kompensations-
werte:
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Punkt Beschreibung Grolie Wertfaktor | Werteinheit
(m2) (WE/m?) (WE)
A Flachen Gewerbegebiet
(Versiegelungsgrad maximal 80 %)
Anteil Flachen mit Pflanzgebot (700 m?) 700 0,7 490
B Flachen Gewerbegebiet
(Versiegelungsgrad maximal 80 %)
Anteil nicht versiegelte Flachen (400 m2) 400 0,2 80
Anteil versiegelte Flachen (4.400 m2) 4.400 0,0 0,0
Summen 5.500 570

Die Lage der einzelnen Flachen ist auch dem nachfolgenden Ubersichtsplan ,Geplante
Nutzungen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 112“ zu entnehmen:

e

-— V

A

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr.112 "Lette -
Nordlich der Katthagenstralie®
Geplanta Nutrungen

‘ohine Malstab

Ubersichtsplan Geplante Nutzungen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 112

Stellt man nun die Ergebnisse des unter 1.2. berechneten Eingriffsflachenwertes und der un-
ter 1.3. berechneten Summe der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache gegentuber
(1.155 WE - 570 WE = 585 WE) ergibt sich fir den Planbereich ein Kompensationsdefizit
von 585 WE.

Das sich ergebende Kompensationsdefizit von 585 WE kann durch die dkologischen Auf-
wertungsmalnahmen auf dem Grundstick Gemarkung Oelde, Flur 105, Flurstiick 19
ausgeglichen werden. Auf diesem Grundstiick stehen nach Berechnungen der Stadt Oelde
und des Kreises Warendorf -Untere Landschaftsbehtérde- durch die Anlage eines
Stillwasserkomplexes (zwei Gewasserbiotope, Wall) insgesamt rund 7.533 Werteinheiten fur
externe AusgleichsmaBhahmen im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen zur
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Verfiigung. Die benétigten 585 Werteinheiten werden im Rahmen des Oko-Kontos der Stadt
Oelde von diesen ,abgebucht*

Es wird festgestellt, dass die Eingriffe in die Umwelt durch Kompensationsmalinahmen
innerhalb und auRRerhalb des Planbereichs somit ausgeglichen werden kdénnen. Zur Si-
cherstellung der Kompensationsmaflinahmen hat die Stadt Oelde die entsprechenden Fla-
chen vertraglich auf Dauer gesichert. Die MaRnahmen fur die angestrebte Aufwertung der
Flachen sind durchgefihrt worden.

2. Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1:

»Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag” des Blros Diphans, Landschaftsplanung &
Stadtdokologie, Gitersloh vom 12. Juli 2012

(Hinweis: Das Gutachten ist der 1. Ausfertigung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 112 ,Lette — Nordlich der KatthagenstralRe* beigefiigt)

aufgestellt durch

Stadt Oelde -Der Birgermeister-
FD Planung und Stadtentwicklung
Oelde, Juli 2012

gez. Rauch



