nts

Ingenieurgesellschaft

Im Auftrag von

Rottendorf Immobilien GmbH
Ostenfelder StralRe 51 — 61

59320
Ennigerloh

- Entwurf -

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 149

,Rottendorf Pharma®, Stadt Oelde

23.05.2023



Begriindung
zum B-Plan Nr. 149 ,Rottendorf Pharma“ Stadt Oelde

Auftraggeber

Rottendorf Immobilien GmbH
Ostenfelder Strafe 51 — 61

59320 Ennigerloh

Verfasser

nts Ingenieurgesellschaft mbH
HansestralRe 63

48 165 Minster

T.02501 27 60 0
info@nts-plan.de
www.nts-plan.de

Ansprechpartner

Norma Niederwemmer
Stadtplanerin / Architektin AKNW
T.02501 27 60—-0/03322 22 805
norma.niederwemmer@nts-plan.de



mailto:info@nts-plan.de
http://www.nts-plan.de/
mailto:norma.niederwemmer@nts-plan.de

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 149 , Rottendorf Pharma® Stadt Oelde

3

Inhalt
1. [ I=Tod a1 ol g T= 3N =T g Y] (o | U oV SRR 5
1.1. Planaufstellung / GeltungsbereiCh.............ooo oo 5
1.2. Begrindung des VOrhabENS...........oii e 5
1.3. Bestehende ReChtSVErhEINISSE ... ......uuuiiiiiii e e 6
1.4. HOChWAaSSErsChULZ / STArkregen.......ccoouiiii i 8
1.5. Naturschutz und LandschaftSpflege ... 9
1.6. Geplantes Verfahren / Verfahrensbausteine ...........c..oooiiiiiiiiiiiei e 10
2. 12T oES = o o PP PRRP P 11
2.1 Lage im Stadtgebiet, Bestandssituation auf dem GrundStlckK ..........ccccceveeeiiiiiiiieeeee e, 11
3. L = 11 T S 12
3.1. VorhabenbesChreibuNQG .........ooovvvviiiiiiii 12
3.2. Ausweisungen des Bebauungsplans ... 13
T I A ¢ o (=T o T= LN o a1 o T AN T4 B o P 13
3.2.2. Mal der baulichen NULZUNG ......oooiiiiiiiiii e 15
3.2.3. Bauweise, Baulinien, BAUQIrENZEN ...........ceiiiiiiiiiiiiiieieee e e s ieiiieeeee e e s s ssieeeeeeeeeesssnsseneeeeeesssnnns 15
3.2.4. VerkehrsflAChEN ........oooii i s e e e e e e s s eeeeeeeannns 15
3.2.5. Geh-, Fahr- und LeitungsreChie. ......ccooiiiiiii e e 16
3.2.6. Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

LS T L 16
3.2.7. Festsetzungen gemaf § 89 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB — Ortliche

BaUVOISCNIIIEN. ..o e e 18
3.2.8. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft,

den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses ...........ccccceeiiiiii, 19
3.3. Auswirkungen auf natirliche und anthropogene Schutzguter 21
3.3.1  SChUIZGUEDEITACHTUNG ....eeiiieiiiiie ettt st e e ab e e nnaneeas 21
3.3.2  ArtenSChULZUNIEISUCHUNG . ....citiiiiiiiiie ettt st 23
3.3.3  Eingriffs-, AUSQIEIChSDIlANZIEIUNG .....ooiiiiiiiii i e 24
3.3.4  EmIissions- und IMMISSIONSSCRULZ ..........uiiiiiiiiiiiiiiie e e e e e e ee e e e e e e 25
3.4. Bodendenkmale, Altlasten, Kampfmittelbelastung.........cccvvveereeiiiiiccie e 27
3.4.1 Altstandorte, Altlasten, Altablagerungen ...........cccueiiiieeoiiiiiie e e e e 27
3.4.2. Denkmalschutz, Denkmalpflege ............uueiuiiiiiiiiiiiiiiiii e 28
3.4.3. KampfmittelrUCKSIANUE .......uuviiiieiiiiiiiiiiieieieieieieie e ee e be e e e eeasbseeesestsbeesssesesssssenrnensnsnsnnnnes 28
3.5. Y/ U o I =g o] {1 oo [T PEPR PRI 28
3.6. Bergbau, Geologie und RONSIOffE .........cooiiiiiiii e 29
3.7. Bodenordnung, RealiSierungSplanung ...........cc.eueiiiiiiiiiiii e 30
3.8. Y=o L (=1 o = 10 | od 1= 0 =1 = Vg V2SR 30

nts Ingenieurgesellschaft



Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 149 , Rottendorf Pharma® Stadt Oelde

4
3.9. B-Plan-Anderungen im Ergebnis der Beteiligung nach 88§ 3,4 (2) BauGB ............ccccceevenene. 31
4. LItEratUrVerZICHINIS .......coceiiiiie et 32
Abbildungen

Abb. 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Oelde Neuzeichnung Januar 2020........................ 7
Abb. 2: Ausschnitt Regionalplan Minsterland 2014 ... 8
Abb. 3: Auszug aus der Starkregengefahrenhinweiskarte NRW ..., 9
ADD. 4 GEWASSEr NI 3 -34S e e 20

Anhange

Nr.1 Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 149 ,Rottendorf Pharma® Stadt Oelde; NTS Ingenieur-
gesellschaft mbH, 23.05.2023

Nr. 2 Artenschutzrechtliche Prifungen zur Aufstellung des Bebauungsplans Erweiterung Gewer-
begebiet ,Oelde A2“ der Stadt Oelde vom 25.07.2016, 08.10.2019 (Aktualisierung
21.11.2022) und 11.05.2020 (erstellt durch Ing.-Blro
,Landschaftsokologie & Umweltplanung®)

Nr.3 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung Nr. 149 ,Rottendorf Pharma*“
in Oelde Normec Uppenkamp GmbH, Stand 16.05.2023

Nr. 4  Geotechnischer Bericht Nr. 030161-21 — Erschlieung des Bebauungsplans Nr. 149 ,Rotten-
dorf Pharma*“ in Oelde; Roxeler Ingenieurgesellschaft mbH Baustoffprifstelle

Nr. 5 Sortimentsliste fur die Stadt Oelde (Oelder Liste) - Auszug

Nr. 6 Abstandsliste zum Abstandserlass NRW vom 06.06.2007

nts Ingenieurgesellschaft



1.1.

1.2.

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 149 , Rottendorf Pharma® Stadt Oelde

Rechtliche Einordnung

Planaufstellung / Geltungsbereich

Fur die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 149 ,Rottendorf Pharma®, Stadt Oelde wurde
am 22.03.2021 der Aufstellungsbeschluss durch den Rat der Stadt Oelde gefasst. Verbunden mit dem
Aufstellungsbeschluss ist der Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden
nach 8§ 3,4 (1) BauGB.

Es handelt sich um eine siidwestlich der Stadt Oelde gelegene, derzeit landwirtschaftlich genutzte
Flache von rund 12 ha, die tUber vorliegendes Verfahren als Gewerbeflache zu entwickeln ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 222 und 223 der Flur 132, Gemar-
kung Oelde.

Begrindung des Vorhabens

Die Lagegunst zwischen den Wirtschaftsregionen Ost-Westfalen-Lippe und Minsterland als auch die
infrastrukturell gute Anbindung an die Region uber die BAB 2, die Nahe zu den Flughafenstandorten
Minster-Osnabrick, Bremen und Dortmund sowie das attraktive Bahn-Angebot flr Pendler machen
die Stadt Oelde fur Unternehmensansiedlungen attraktiv.

Die drei wesentlichen Gewerbe- und Industriestandorte im Stadtgebiet - Oelde A2 und Am Landhagen,
sowie das interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet AUREA - sind weitgehend vermarktet. Dies
trifft ebenso auf die Gewerbeflachen in Stromberg zu.

Nordlich des bestehenden Gewerbegebiets ,AUREA" im Osten des Oelder Stadtgebiets stellt der Re-
gionalplan Munsterland Flachen als ,Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)" dar.
Aufgrund der Nachfrage nach gewerblichen Flachen wird auch in diesem Bereich zukiinftig eine ge-
werbliche Entwicklung angestrebt. Das Planungsrecht fur diese Flache soll stadtischerseits jedoch
erst mittelfristig geschaffen werden. Bezliglich der Inanspruchnahme unversiegelter Flachen stellt sich
die Situation zu der hier gewahlten Standortentwicklung vergleichbar dar — in beiden Fallen handelt
es sich um die Inanspruchnahme derzeit landwirtschaftlich genutzter Flachen.

Im bestehenden Gewerbegebiet A2 sidlich der Von-Buren-Allee als auch im Gewerbegebiet ,Am
Landhagen® sind die Flachen nahezu vollstéandig der Bebauung zugefihrt, verbleibende Freiflachen
sind nicht verfiigbar und fiir Unternehmen mit gro3flachigen Bedurfnissen unzureichend.

Im Gewerbegebiet Stromberg West / Ludwig-Erhard-Allee (Stromberg) stehen ebenfalls keine Freifla-
chen zur Verfligung, da sich die unbebauten Flachen einerseits in Privatbesitz befinden oder als be-
triebsgebundene Reserven der dort ansassigen Betriebe fungieren. Derzeit betriebene Neuentwick-
lungen fur Gewerbeflachen sind hier auf kleinere Flachenbedarfe sowie in Stromberg ortsansassige
Betriebe ausgerichtet.

Weitere verfligbare Flachen mit der Festlegung ,Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
(GIB)" sind im Regionalplan fur Oelde nicht vorhanden.

nts Ingenieurgesellschaft
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Insofern ist daher das Gewerbeflachenpotenzial auf regionalplanerischer Ebene im Anschluss an das
Gewerbegebiet Oelde A2 zu aktivieren — Uber vorliegendes Bauleitplanverfahren sind entsprechend
die Flachen noérdlich der Von-Buren- Allee bis zum Wilhelm-Réthe-Weg baurechtlich zu entwickeln.

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung grenzen die Flachen an das sidlich bis zur BAB 2 an-
schlieRende Gewerbegebiet A2/Sudbergweg an und werden lber die Von-Biren-Allee mit direktem
Anschluss an die Bundesautobahn erschlossen.

Oelde gehort laut Kommunalprofil Landesdatenbank NRW zu den wirtschaftsstarken Kleinen Mittel-
stadten mit Schwerpunkt im produzierenden Gewerbe, diese Standortqualitat gilt es zu starken und
weiterzuentwickeln.

Die vorliegende Flache wird Uber das Verfahren fur eine konkrete Unternehmensansiedlung im phar-
mazeutischen Produktionsbereich vorbereitet.

Die Nutzung der Flache zu gewerblichen Zwecken wurde durch die Aufhahme im Regionalplan Mins-
terland vorbereitet. Die vorgeschriebene Abstimmung mit der Bezirksregierung Munster erfolgt im
Planverfahren. Es wird davon ausgegangen, dass die Planung mit den Zielen der Raumordnung ver-
einbar ist.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Auf Flachennutzungsplanebene ist der Geltungsbereich als “Flache fir die Landwirtschaft” dargestellt.
Sudlich schlie3t sich die Von-Biren-Allee als “StraRe des Uberdértlichen Verkehrs und értliche Haupt-
verkehrsstraBen” an, mit siidlich gelegenem Anschluss an die Bundesautobahn 2 und nordwestlichem
Anschluss an die L882 Vellerner Stral3e. Das Plangebiet wird im nérdlichen Teilbereich von einer
Richtfunktrasse gekreuzt, die erforderlichen Schutzstreifen Giberlagern das Plangebiet auch im stdli-
chen Teilbereich.

Sidlich der Von-Biren-Allee schlieBen sich die "Gewerblichen Bauflachen” des Gewerbestandorts
Oelde A2 an, dstlich, nordlich und westlich an des Plangebiet angrenzend sind "Fléachen fur die Land-
wirtschaft” dargestellt, die mit einzelnen Waldflachen durchsetzt sind.

Weiter nordlich in rund 750 m. verlauft die Bahnstrecke Hamm-Bielefeld. Die Darstellung eines Frei-
haltekorridors fir einen Gleisanschluss im Osten des Plangebiets wird zuriickgenommen.

Im weiteren Umfeld liegt nordlich der Bahnstrecke das Naturschutzgebiet Geisterholz, dstlich in rund
600 m. Entfernung beginnen die Siedlungsflachen des Stadtgebiets Oelde.

Im Ergebnis der Beteiligung nach 84 (1) BauGB wird auf das Hinweisblatt der Deutsche Bahn AG, DB
Immobilien, Region West fiir Bauvorhaben in mehr als 200m Entfernung von aktiven Bahnbetriebsan-
lagen verwiesen. Das Hinweisblatt betrifft nachgelagerte oder von diesem Verfahren unabhangige
Vorgange.

nts Ingenieurgesellschaft
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Abb. 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Oelde, Neuzeichnung Januar 2020 — Geltungsbereich BPlan Nr. 149 rot umran-
det

Der Regionalplan Miinsterland stellt die Flache des Plangebiets als Bereich fiir "Gewerbliche und In-
dustrielle Nutzungen — GIB” dar.

Der so dargestellte Bereich setzt die GIB-Ausweisung sudlich der Von-Biren-Allee fort bis zum Wil-
helm-Rothe-Weg. Ostlich endet die GIB-Flache, iiber den Westrickweg hinausgehend, an der darge-
stellten Waldparzelle. Umgeben ist die Flache von Allgemeinen “Freiraum- und Agrarbereichen’, die
mit einzelnen "Waldbereichen” durchsetzt sind.

Eine Ubereinstimmung der Planung mit den Zielen der Regionalplanung ist insofern gegeben.

Die nordlich liegende Bahntrasse und sidlich verlaufende BAB2 sind als Verkehrswege fir den grof3-
raumigen Verkehr verankert, die Von-Biren-Allee als Trasse fir vorwiegend Uberregionalen und regi-
onalen Verkehr dargestellt. Das Angebot verschiedener Verkehrstrager ist damit gewahrleistet und
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entspricht den Grundsatzen der Regionalplanung (vergl. a. Grundsatz 13.3 Regionalplan Munster-
land).

Abb. 2: Ausschnitt Regionalplan Munsterland 2014, Bezirksregierung Miinster - Plangebiet blau umrandet

Hochwasserschutz / Starkregen

Auf Grund der in den letzten Jahren vermehrt auftretenden Hochwasserereignisse in Verbindung mit
dem Klimawandel erhéht sich z.B. durch haufigere Starkregenereignisse das Hochwasserrisiko. Fir
einen verbesserten Hochwasserschutz hat die Bundesregierung den Bundesraumordnungsplan
Hochwasserschutz (BRPH) aufgestellt. Dieser ist seit dem 01. September 2021 in Kraft getreten.
Durch Festlegung von planungsrelevanten Zielen und Grundsétzen ist die Auseinandersetzung mit
dem Hochwasserschutz im Rahmen der Bauleitplanung notwendig.

Das Plangebiet befindet sich nach Angabe des Geoportals des Kreises Warendorf in keinem Uber-
schwemmungsgebiet. Auch in der Starkregengefahrenhinweiskarte des geoportal NRW werden keine

nts Ingenieurgesellschaft
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Aussagen zum Plangebiet getroffen. In der untenstehenden Abbildung sind die FlieBgeschwindigkei-
ten und Wasserhohen bei einem extremen Starkregenereignis abgebildet.

Der Starkregengefahrenhinweiskarte NRW ist zu entnehmen, dass das Plangebiet bei extremen
Starkregenereignissen in einigen wenigen Kleinstflachen Wasserhdhen von 0,1 bis 0,5m aufweisen
kann. Unliberwindbare Hindernisse fir die Aufstellung des Bebauungsplans werden daher nicht ge-

sehen.

Legende
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X0 m/s
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.> 2.0m/s
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“<01lm
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B 2m
W:an
.>4m
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keine Legende verfigbar

Webkarte S/W

Zeichenerkldrung TopPlus-Light Grau

Dre Kartengrafik basent sowohl auf amtichen als auch auf freen, offenen Datenquelien
Ervge Sgnaturen sind n enzeinen Bundestindem und m Austand nur bei Verwendung
bestammier Datenquedien arwendbar

Siedlung Beschriftung

VAN

Abbildung 3: Auszug aus der Starkregengefahrenhinweiskarte NRW
(Quelle: geoportal.de; unmaf3stablich)

1.5. Naturschutz und Landschaftspflege

Gemal} Festsetzungskarte des Landschaftsplan der Stadt Oelde liegt das Plangebiet im Festset-
zungsraum ,5.0.6 Oelder Riedelland, westlich und 6stlich des Stadtkerns®. Zur Verwirklichung der Ent-
wicklungsziele sollen in dem Bereich folgende Strukturen angelegt werden:

e Baumreihen entlang der o¢rtlichen Stral3en
e Gehdlzstreifen und Feldgeholze
e Saumen und Ackerrandstreifen

e Uferrandstreifen und uferbegleitende Vegetation entlang von Graben
e Waldsaume zum sanften Ubergang zwischen Ackerflachen und Wald

e Obstwiesen auf Ackerstandorten

nts Ingenieurgesellschaft
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Dies soll dazu dienen, die Landschaft zu gliedern, das Landschaftsbild zu verbessern, eine reichhal-
tige Kulturlandschaft zu fordern, Biotopverbundsysteme zu schaffen, die Artenvielfalt zu erhéhen so-
wie naturnahe FlieBgewasser mit auentypischen Lebensraumen anzureichern bzw. wiederherzustel-
len (Kreis Warendorf, 2019).

Die Belange des Landschaftsplans werden durch griinordnerische Festsetzungen im B-Plan im Plan-
gebiet soweit mit der gewerblichen Nutzung vereinbar, beriicksichtigt.

Der Geltungsbereich liegt auerhalb von Schutzgebieten. Die nachsten Schutzgebiete (Naturschutz-
gebiet Geisterholz (WAF-052), FFH-Gebiet Geisterholz (DE-4114-303) und Landschaftsschutzgebiet
Geisterholz (LSG-4114-029)) befinden sich nérdlich in rd. 680 m Entfernung zum Plangebiet (LANUV
NRW, 2013).

Geplantes Verfahren / Verfahrensbausteine

Die Flache liegt derzeit im Aul3enbereich, aufgrund der Flachengré3e von rund 12 ha wird ein regulé-
res Bauleitplanverfahren nach § 2 (4) BauGB mit zwei Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen als
Angebotsplan durchgefiihrt.

Der zugehorige Umweltbericht nach § 2a BauGB untersucht die Auswirkungen des Vorhabens auf die
natirlichen und anthropogenen Schutzgiter und zeigt Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensati-
onsmafnahmen auf. Im Rahmen der numerischen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nach Warendor-
fer Modell werden die Eingriffe in den Biotopbestand quantifiziert und intern sowie extern ausgegli-
chen.

In der artenschutzrechtlichen Untersuchung wird die Einhaltung des § 44 BNatSchGesetz geprift und
ggf. MaRnahmen zum Schutz der planungsrelevanten Tierarten erarbeitet.

Die erganzende larmtechnische Untersuchung betrachtet die Immissions- und Emissionsauswirkun-
gen und ermittelt MaBnahmen zum Schutz der Umgebung als auch ggf. der im Gebiet beschaftigten
Menschen.

Die derzeitige Darstellung des Plangebiets als Flache flr die Landwirtschaft erfordert die Flachennut-
zungsplanéanderung. Diese ist im Vorfeld zum vorliegenden Bebauungsplan bereits im Rahmen der
Aufstellung des 6stlich angrenzenden Bebauungsplans Nr.130 erfolgt.

nts Ingenieurgesellschaft
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Bestand

Lage im Stadtgebiet, Bestandssituation auf dem Grundstuck

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt westlich des Oelder Stadtgebiets, nérdlich anschlie-
Rend an die bereits umgesetzten Gewerbeflachen des Standorts Oelde A2.

Die Flache selbst sowie das weitere nordwestliche Umfeld sind durch landwirtschaftliche Nutzflachen
mit den typischen Strukturen der Minsterlander Parklandschaft wie Windschutzhecken, Alleen und
kleineren Waldbereichen gepragt.

Auf der Flache befanden sich zum Zeitpunkt der Ortsbegehung in Juni/Juli/Nov. 2021 zwei Hofstellen,
die ostliche unterlag keiner Nutzung mehr, die westliche sollte mit Ansiedlung des Gewerbes aufge-
geben werden.

Im Plangebiet lagen zudem drei kleinere Teiche, der zentral gelegene diente als Feuerldschteich und
wurde zur Regenwasserableitung genutzt, der am nérdlichen Gebietsrand gelegene sowie der 6stliche
dienten als Nachklarbecken - diese Teiche waren mit Pflanzenglrteln aus Réhrichtarten umgrenzt,
das zentral im Gebiet gelegene Gewdasser war nahezu vegetationsfrei. Im Ergebnis der in 2016/2019
durchgefiihrten Artenschutzuntersuchung® waren planungsrelevante Arten hier nicht festgestellt wor-
den.

Diese Landschaftselemente sind zwischenzeitlich in der Winterzeit abgerodet worden.

Zentral im Gebiet stehen zwei landschaftsbildpragende Alt-Eichen.

Die beiden ehemaligen Hofstellen waren zur offenen Feldflur hin durch Baume und Straucher einge-
grant.

AulRerhalb des geplanten Geltungsbereichs sind entlang des Westrick- und Wilhelm-Réthe-Wegs ver-
schiedene stra3enbegleitende Anpflanzungen vorzufinden u. a. Pflaumenbdume. Die Von-Biren —
Allee — ebenfalls auRerhalb des Geltungsbereichs liegend - ist durch beidseitige regelmaiiige Stra-
Renbaumpflanzungen eingefasst.

N&ahere Angaben zur Fauna-, Flora-, Habitatstruktur sind dem Umweltbericht und der Artenschutzun-
tersuchung zu entnehmen.

1 Artenschutzrechtliche Prifungen zur Aufstellung des Bebauungsplans Erweiterung Gewerbegebiet ,Oelde A2“ der Stadt
Oelde vom 25.07.2016, 08.10.2019 (Aktualisierung 21.11.2022) und 11.05.2020 (erstellt durch Ing.-Biro ,Land-
schaftsokologie & Umweltplanung*)
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Planung

Vorhabenbeschreibung

Die Flache wird zukinftig u.a. von der Rottendorf Immobilien GmbH mit Hauptsitz in Ennigerloh ge-
nutzt.

Das Unternehmen beabsichtigt, hier die Produktion von Feststoffmedikamenten zu etablieren.

Derzeit werden planerische Konzepte erarbeitet, die Labore, Produktionsstrecken, Lager- und Verpa-
ckungsbereiche sowie untergeordnet Anlagen fir Verwaltung und Kundenverkehr vorsehen.

Die gewerbliche HaupterschlieBung wird tber den 6stlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 130 mit
Anbindung an die Von-Buren-Allee erfolgen. Zuséatzlich wird das Gelande durch zwei von der Von-
Buren-Allee direkt abzweigende Zufahrten erschlossen, die mit unterschiedlichen Funktionen wie Mit-
arbeiter/Besucher Einfahrt und untergeordneter Bedarfszufahrt belegt sind.

Um parallel zum Bauleitplanverfahren eine tragféhige Konzeptentwicklung zu sichern, sind die bau-
leitplanerischen Regelungen moglichst flexibel gestaltet.

Kernpunkte des B-Plans sind die Eingriinung zum offenen Landschaftsraum nach Norden als auch
die Schaffung reprasentativer Grinraume zur Von-Bilren-Allee. Sonstige Regelungen betreffen die
Nutzungsgliederung des Gelandes nach Abstandserlass NRW zur Sicherung des Immissionsschutzes
als auch Hohenregelungen der Bebauung im Hinblick auf die kreuzenden Richtfunktrassen und der
Einpassung in das Landschaftsbild.

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung orientieren sich die Festsetzungen zum MalR3 der Nut-
zung an den Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung und sichern damit die konzentrierte
Flachennutzung.

nts Ingenieurgesellschaft
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Ausweisungen des Bebauungsplans

Uber nachfolgende Festsetzungen ist das Bauvorhaben baurechtlich abzusichern:

Art der baulichen Nutzung

Grundsatzlich handelt es sich bei vorliegendem Bebauungsplan um eine Angebotsplanung, der Nut-
zungskatalog des § 8 BauNVO ist daher auf die Eignung fur die Flache zu prufen.

Nach Vorgaben der Regionalplanung Minsterland als auch der weiteren Ausfihrungen auf Flachen-
nutzungsplanebene sind die regionalplanerisch ausgewiesenen GIB-Bereiche vorrangig fiir solche Be-
triebe zu nutzen, die an anderer Stelle im Stadtgebiet aufgrund der Nahe zu konkurrierenden schutz-
bedirftigeren Nutzungen unzuléassig waren - eine konzentrierte Flachennutzung der méglichen Stand-
orte fur diese GIB-Betriebe ist daher beabsichtigt.

Nutzungsspektrum
Vor diesem Hintergrund sind nachfolgende Nutzungen nach § 8 (2) Nr. 1 — 2 BauNVO zulassig

- Gewerbebetriebe aller Art und Lagerhauser,
- Geschéfts- Buro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen nach § 8 (2) Nr. 3 BauNVO, selbstandige Lager- und Schrottplatze sowie 6ffentliche Be-
triebe nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO sind damit im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
ausgeschlossen. Fir den Bereich des GE1 — HQ3a entlang der Von-Buren-Allee sind zudem Hochre-
gallager unzulassig. Die Gewerbegebietserweiterung des Standorts Oelde A2 ist flir hoherwertige
dienstleistungsorientierte Gewerbe vorgesehen, zur Von-Blren-Allee ist die Entwicklung eines repra-
sentativen Gewerbeparks beabsichtigt — insofern ist die genannte Nutzung in der beschriebenen Teil-
flache ausgeschlossen.

Um die Flachenvorhaltung und konzentrierte Nutzung fir emittierende Gewerbebetriebe zu sichern,
sind zudem Anlagen fiir sportliche Zwecke nach 8 8 (2) Nr. 4 BauNVO im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans ausgeschlossen — Ansiedlungen dieser Art sind grundsatzlich auch in geringerem
Abstand zu schutzbedurftigen Nutzungen maglich.

Gleiches qilt fur Einzelhandelsstandorte, hier sind zudem durch den Ausschluss dieser Betriebe ne-
gative Auswirkungen auf das Stadtzentrum Oelde zu vermeiden.

Eine Ausnahmeregelung fur die Einzelhandelsnutzungen setzt dabei fest, das betriebsbezogene Ver-
kaufsflachen nach Einzelfallprifung zugelassen werden kénnen.

Ebenso sind die nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unzulassig und damit
- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
- Vergnigungsstatten.

Zu den ausgeschlossenen Nutzungen zahlen zudem Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter, ins-
besondere Bordelle, bordellartige Betriebe und Anlagen der Zimmerprostitution.
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Diese Betriebe z&hlen nicht zu den Vergniigungsstéatten nach 8§ 8 (3) Nr. 1 und 3 BauNVO und erfor-
dern daher eine eigenstandige Festsetzung Uber die ein sogenannter trading-down Effekt fur das ge-
samte Gebiet unterbunden werden soll:

Dieser kann sich beispielsweise aus der Aul3endarstellung ergeben. Das fur Gewerbebetriebe zuneh-
mend an Bedeutung gewinnende Gebietsimage als ein wesentlicher Standortfaktor wird mit Ansied-
lung dieser Betriebe verschlechtert. Eine positive sog. ,Adressenbildung” als Visitenkarte fiir dort an-
sassige Unternehmen wird bei Ansiedlung der 0.g Gewerbebetriebe auch vor dem Hintergrund der
aulerst verkehrsglnstigen Lage des Gewerbegebiets eindeutig erschwert.

Die Flachen sind - wie oben ausgefihrt - stattdessen fir eine konzentrierte gewerbliche Nutzung vor-
zuhalten.

Stadtebauliche Zonierung

Der Standort Oelde A2 ist als ein hoherwertiges Gewerbegebiet mit Dienstleistungsnutzungen und
grof3zuigigen Eingriinungen zu den Gebietsgrenzen hin entwickelt. Diese stadtebauliche Standortqua-
litat ist Gber vorliegenden Bebauungsplan weiter zu entwickeln.

Lagerplatze als selbstandige bauliche Anlagen, Schrottplatze, 6ffentliche Betriebe und Tankstellen
sind daher im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

Insbesondere die Flachen zur Von-Buren-Allee sind fur Dienstleistungen und Kundenbereiche geeig-
net und sollten dementsprechend entwickelt werden.

Emissionstechnische Zonierung

Im Ergebnis der Immissionsschutzuntersuchung ist zudem eine Gliederung der Flache nach Abstand-
erlass NRW vorgenommen worden: Uber das gesamte Gebiet betrachtet und in Bezug auf die umlie-
genden schutzwiirdigen Nutzungen entsprechend gegliedert, sind regular nach Abstandserlass in den
verschiedenen Teilbereichen zulassig Betriebe der Abstandsklassen V — VII. Der Punkt 2.2.2.5 des
Abstandserlasses in Bezug auf umliegende Hofstellen findet zudem Anwendung (weitere Ausfihrun-
gen s. Pkt 3.3.4 dieser Begrindung).

Die geplante Ansiedlung des Betriebes Rottendorf ist laut Betriebsauskunft der laufenden Nr. 108 des
Abstandserlasses zuzuordnen. Die Verwendung organischer Losungsmittel zur Tablettenherstellung
betragt weniger als 150kg/h und weniger als 200to/a. Es handelt sich entsprechend um einen Betrieb
der Abstandsklasse V, die im 6stlichen Bereich des Geltungsbereiches zuléssig wéare. Fur den Bereich
des GE 2 ist eine Regelung nach § 31 BauGB und textlicher Festsetzung Nr. 1.3 zu prifen und ent-
sprechende emissionsmindernde Mal3nahmen im Bauantrag zu verankern. Der Abstandserlass be-
trachtet dabei neben LArmemissionen auch Staub und Geriche.

Betriebsbezogene larmtechnische Untersuchungen? haben zum Ergebnis, das Larmschutzmafnah-
men nicht erforderlich sind (s. weitere Ausfiihrungen unter Pkt 3.3.4).

Storfallbetriebe nach § 12 BImSchG sind im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans un-
zulassig.

2 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung Nr. 149 ,Rottendorf Pharma*“ in Oelde — normec Uppen-
kamp GmbH, 16.05.2023
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Malf3 der baulichen Nutzung

Dem regionalplanerischen Grundsatz einer nachhaltigen Flachennutzung folgend wird fur das Gewer-
begebiet die Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt und damit der Orientierungswert nach 817 BauNVO
ausgeschopft.

Auf die Festsetzung von Geschol3zahlen wird aufgrund der gewerblichen Nutzungen verzichtet und
stattdessen eine Baumassenzahl von 10 in Verbindung mit maximalen Gebaudehohen fixiert.

Die Hohenfestsetzungen entsprechen in ihren NHN-Bezugshdhen sowohl dem natirlichen Gelande-
verlauf als auch dem geplanten Baumassenkonzept, wonach niedrigere Dienstleistungsnutzungen
entlang der Von-Buren-Allee platziert werden sollen und groRere Produktionshallen sich im Innenbe-
reich befinden.

Die Gebaudehodhen sind mit 15.00 bis 20,00 m. Gber H6henbezugspunkt fixiert, nach Festsetzung Nr.
3.1 sind Uberschreitungen bis zu maximal 4,50 m. durch untergeordnete Nebenanlagen maoglich. Pho-
tovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren werden nicht auf die zulassige Gebaudehdhe angerechnet
und sind auf maximal 0,80 m. zu begrenzen.

Die Vertraglichkeit mit den kreuzenden Richtfunktrassen ist im Zuge der Beteiligung zu klaren — Ge-
baudehohen, bei denen von einer Stdrung i.a. nicht auszugehen ist, liegen laut Bundenetzagentur bei
bis zu 20 m. Diesbezlglich weitere Hinweise sind i.R. der Beteiligung nach 8§ 4 (1) BauGB nicht ein-
gegangen.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Mit dem Ziel groRtmoglicher Flexibilitéat in der Baumassenverteilung sind mit Abstand zu den randli-
chen Eingrinungen Baugrenzen festgesetzt. Grundsatzlich sind auch Gebaudelangen tber 50 m. zu-
lassig - um diesen Umstand zu verdeutlichen, ist die entsprechende abweichende Bauweise festge-
setzt.

Abstandserfordernisse gemafl Bauordnung NRW sind einzuhalten.

Verkehrsflachen

Das Gelande wird von der Von-Buren—Allee aus erschlossen. Die HaupterschlieRung und Logsitikzu-
fahrt erfolgt von dem dstlich angrenzenden Bebaungsplan Nr. 130 aus mit Anschlufd an die Von—Blren
—Allee. Zwei weitere Zufahrten, die mit unterschiedlichen Funktionen belegt sind, (Mitarbeiter/Besu-
cher, untergeordnete Bedarfszufahrt) erschlieBen das Geldnde direkt von der KreisstralRe aus.

Die HaupterschlieBung erfolgt tlber den Knotenpunkt Von-Blren-Allee / Westrickweg. Dieser Knoten-
punkt wird im Zuge der ErschlieBungsplanungen entsprechend ausgestaltet, die festzusetzenden Ver-
kehrsflachen sind im Bebauungsplan Nr. 130 verankert. Eine Linksabbiegespur in der Von-Biren-
Allee wurde bereits hergestellt.

Die Bedarfszufahrt wird mit der mittig an der stdlichen Geltungsbereichsgrenze liegenden Zufahrt des
Mobelbetriebs Rose gebiindelt werden, aufgrund dieser Funktionszuweisung wird hier kein Linksab-
biehger ausgefiihrt.
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Die ganz westlich gelegene Einfahrt ist derzeit fur Mitarbeiter und Kundenverkehr eingeplant, ein
Linksabbieger auf der von-Biren-Allee wird hier gepriift.

Die weiteren Bereiche entlang der Von-Biren-Allee sind aufgrund lhrer KreisstraRenfunktion mit ei-
nem Zu- und Abfahrtsverbot belegt.

Aufgrund der Nutzung durch einen gewerblichen Betrieb, der Rottendorf GmbH, wird von der Festset-
zung innerer Verkehrsflachen abgesehen — das geplante Baumassen- und Erschlieungskonzept wird
derzeit parallel zum Bebauungsplan entwickelt und rein privater Flachennutzung unterliegen.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Oelde enthalt Richtzahlen fur die Anlagen des ruhenden Verkehrs —
Versorgungsanlagen fiir Elektromobilitat und Fahrradstellplatze sind dabei zu prifen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Niederschlagsentwésserung erfolgt Gber ein Regenruckhaltebecken nérdlich des Wilhelm-Rothe-
Wegs, dieses ist Uber den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 130 der Stadt Oelde gesichert. Das
Verfahren zum BPlan Nr. 130 ist dem vorliegenden Bebauungsplan vorangestellt, die ErschlieRung
insofern auch bauplanungsrechtlich gesichert.

Die Zuleitung zur Regenrickhalteflache verlauft entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze im
Bebauungsplan Nr. 130, quert den Wilhelm-Réthe-Weg und miindet dann in die Regenrtickhalteflache
auf Flurstiick 42 im Geltungsbereich des Plans Nr. 130.

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten innerhalb dieses Verfahrens ist insofern ent-
behrlich.

Die voraussichtlich gesamte Flache soll zukiinftig im Besitz der Rottendorf Immobilien GmbH liegen,
die innere Erschlielfung wird entsprechend auf Privatgrund erfolgen — ggf. kreuzende 6ffentliche Ver-
und Entsorgungsleitungen sind dann tber entsprechende ErschlieBungsvertrage zu regeln.

Mafl3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschatft

Die neu zu erschlieBenden Gewerbeflachen werden randlich durch Abpflanzungen zum freien Land-
schaftsraum hin eingefasst.

Entlang des Wilhelm-Réthe-Wegs sichert eine 5,00 m. breite, mehrstufige Sichtschutzhecke die Auf-
enthaltsqualitat als naherholungsbezogener Spazierweg. In Bertcksichtigung des hier am Wilhelm-
Roéthe-Wegs bereits vorhandenen Baumbestandes (Pflaumenbdume) wird die Sichtschutzhecke mit
3,00 m. Abstand zur nordlichen Geltungsbereichsgrenze eingeplant, der Abstandsbereich wird als
Saumstreifen angelegt (Pflanzflache P 3). In dieser Abstandsflache wird eine vorhandene Alt Eiche
zum Erhalt festgesetzt.

Entsprechend der Standortentwicklung im stidlich angrenzenden Bebauungsplan Oelde A2 wird ent-
lang der Von-Buren-Allee eine 5,00 m. breite Pflanzflache ebenfalls als Saumstreifen festgesetzt. Im
Zusammenspiel mit den bestehenden StraRenb&dumen an der Von-Biren-Allee wird so die Schauseite
des Unternehmens eingefasst (u.a. Kundenbereiche, Verwaltung u.&.).
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Die Pflanzbindungsflachen werden als Private Grinflachen im Bebauungsplan verankert.

Um die Flachennutzungen und Organsation des zukinftigen Betriebsgelédndes maoglichst flexibel zu
halten, wird von weiteren ortsgebundenen Festsetzungen abgesehen - die zentral im Plangebiet be-
findlichen zwei Alt-Eichen (s.a. Abb. Nr.12-14 im Umweltbericht) sollten aufgrund ihrer Alters- und
Vitalitatsstruktur sowie ihrer artenschutz- und landschaftsbildwirksamen Funktion jedoch nach M&g-
lichkeit erhalten bleiben.

Aufgrund der Versiegelung durch Stellplatzanlagen und private ErschlieBungsstraf3en sind im gesam-
ten Geltungsbereich 50 Baume der Pflanzliste zu pflanzen. Insbesondere im Hinblick auf die Vorgaben
zur Ausstattung von Sammelstellplatzen mit Photovoltaik gemaf Landesbauordnung wird von einer
Verortung dieser Baumpflanzungen abgesehen. Die absolut festgesetzte Anzahl der Baume ermdog-
licht die Berucksichtigung in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Zur Schaffung von Retentionsrdaumen und zum Schutz des Mikroklimas werden im Sinne einer was-
sersensiblen Stadtplanung Dachbegriinungen festgesetzt.

Eine industrielle Leichtbauweise mit groRen Dachspannweiten und -flachen stehen dem Ziel einer
Dachbegriinung haufig entgegen. Um im Kompromiss zwischen wirtschaftlicher Nutzbarkeit und Kii-
maschutz Bausteine einer wassersensiblen Stadtentwicklung umzusetzen, wurde fir die Dachbegru-
nung ein prozentualer Ansatz gewahlt, der alternativ durch Fassadenbegriinungen zu ersetzen ist.

Ab einer Summe der realisierten Dachflachen von gréZer 5.000 m2 sind 10% der realisierten Dachfla-
chen mit Dachflachenbegriinungen auszufiihren. Dazu sind die Bauteile fachgerecht mit einer min-
destens 8 cm starken reinen Substratschicht auszubilden. Die Dachbegriinung ist zu pflegen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Sollte aufgrund flachenintensiver technischer Dachauf-
bauten der 10%-Ansatz der Dachbegriinung nicht umsetzbar sein, ist der nicht realisierte Flachenan-
teil durch Fassadenbegriinung zu ersetzen.

Dachbegriinungen bieten die Mdoglichkeit, die erforderlichen Regenwasserkanalsysteme geringer zu
dimensionieren. Durch gesonderte Ableitung und Versickerung der unbelasteten Dachwésser sind
Reduzierungen der Kanale und Regenwasserbehandlungsanlagen maoglich; der Eingriff in den Was-
serhaushalt wird verringert.

Gerade in Gewerbegebieten bietet es sich aufgrund der relativ grol3en Dachflachen an, das Retenti-
onsvolumen zu nutzen. Auch Starkregenfluten kénnen durch Grindacher massiv abgemildert werden.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung sind Photovoltaik-Anlagen nicht ausgeschlossen - in der
baulichen Praxis existieren Beispiele kombinierter Lésungen. Es sind Synergieeffekte durch eine sol-
che Kombination zu erwarten: unter anderem isoliert eine Dachflachenbegriinung das Gebaude auf
natirliche Weise, so dass der produzierte Solarstrom weniger fur die Schaffung eines angenehmen
Raumklimas verwendet werden muss. Insofern sind auch Regelungen zur Ausstattung der Gebaude
mit Solarmodulen in den Bebauungsplan aufgenommen — aufgrund der z.T. umfangreichen gewerbli-
chen Baukubaturen kann dabei auch die Fassade fur Photovoltaik genutzt werden.

Auch Fassadenbegriinungen, die sich insbesondere auf groR3flachigen, fensterlosen Gewerbebauten
anbieten, vermindern Aufheizungen und Energieeinsatz.

Obgleich das Klimaschutzpotenzial der Fassadenbegriinung bei etwa der Halfte der Dachbegriinung
liegt, ist hierliber dennoch ein Baustein zum Klimaschutz durch Beschattung, Kithlung sowie zum Ar-
tenschutz geleistet, der neben den stadtgestalterischen Aspekten zum Tragen kommt.
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Zum Schutz des Grundwassers sind Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall unzulassig.

Zum Schutz von Fledermausen, Végeln und nachtaktiver Insekten ist fiir die Beleuchtung der gewerb-
lich genutzten Bereiche im Sinne des Vermeidungsgebotes nach §813 und 15 (1) BNatSchG auf emis-
sionsarme und auf das notwendige MaR zu beschrankende Beleuchtung zu achten. Eine dauerhafte
Beleuchtung bestimmter Bereiche wird sich aus Sichereitsgriinden (z. B. Sammelstellen/Notaus-
gange) nicht vermeiden lassen.

Die konkret quantifizierbaren PflanzmaRnahmen sind auf den zu erbringenden Ausgleich anzurech-
nen, mit dem Ziel einer moglichst flexiblen und effektiven Nutzung der gewerblichen Flachen wird von
weiteren grinordnerischen Regelungen innerhalb des Geltungsbereiches abgesehen.

Fur die betroffenen planungsrelevanten Arten Steinkauz und Kiebitz sind bereits CEF-MalRnahmen
umgesetzt worden und als Teil des externen Ausgleichs anzurechnen.

Die gesamte Malinahme generiert 31.837 Wertpunkte, wovon 14.274 Punkte bereits durch den dstlich
angrenzenden Bebauungsplan Nr. 130 in Anspruch genommen sind.

Die verbleibenden 17.563 Wertpunkte sind fur vorliegendes Bauleitplanverfahren anzurechnen.

Das in diesem Verfahren ermittelte externe Ausgleichserfordernis betragt 35.217 Wertpunkte. Abzug-
lich der anteilig anzurechnenden Punkte der CEF-Maf3nahme ergibt sich ein verbleibendes Defizit von
17.654 Wertpunkten (35.217 — 17.563 = 17.654), die iiber das Okokonto der Stadt Oelde auszuglei-
chen sind, MalRnahmen sind hier vorgesehen auf Flachen der Gemarkung Beckum und Oelde.

Festsetzungen gemal § 89 BauO NRW i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB —
Ortliche Bauvorschiften

In dem Gewerbegebiet wird von drtlichen Bauvorschriften zur Baugestalt weitgehend abgesehen — es
ist geplant, die gesamte Flache zu umliegenden schutzwirdigen Nutzungen grof3flachig einzugriinen
und Sichtschutzhecken zum freien Landschaftsraum anzulegen. Im Zusammenspiel mit der festgeleg-
ten maximalen Gebaudehdhe werden Eingriffe in das Landschaftsbild somit ortsvertraglich gemindert
und gleichzeitig dem ansiedelnden Betrieb vielfaltige Moglichkeiten zur Flachennutzung eréffnet.

Im Sinne einer klimaangepassten Stadtentwicklung sind die Gebaudekdrper mit hellen und nicht re-
flektierenden Farben und Materialien auszugestalten und hieriber extreme Aufheizungen zu vermei-
den. Um die helle Ausgestaltung zu sichern, sind Fassade und Dach mit einem Albedowert von min-
destens 0,7 auszufuhren, Fassaden- und Dachbegriinungen sowie Photovoltaik sind von der Berech-
nung der Albedo ausgenommen. Fir untergeordnete Bauteile sind auch andere Farben zulassig.

Werbeanlagen mit Blink- und/oder Wechselbeleuchtung sind unzuléssig. Werbeanlagen sind nur an
der Stétte der Leistung zur Eigenwerbung der auf dem betreffenden Grundstiick anséassigen Betriebe
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und bis zur maximal zulassigen Traufhthe oder bis zur ausnahmsweise zuléssigen Traufhdhe zulés-
sig. Als selbstandige Anlagen dirfen sie 25 m2 Werbeflache nicht iberschreiten.

Entlang der "Von-Biren-Allee" (K 30) durfen Werbeanlagen in einer Entfernung bis zu 20,00 m, ge-
messen vom auleren Rand der fir den Kraftverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden.

Der 6ffentliche StraBenraum entlang der Von-Biren-Allee bzw. des Wilhelm-Réthe-Wegs soll durch
die hier festgesetzten Flachen mit Pflanzbindung gepragt sein — Einfriedungen sind daher betriebszu-
gewandt hinter diesen stral3enbegleitenden Pflanzgeboten vorzusehen.

Im gesamten Plangebiet sind ausschlie3lich Flachdacher zulassig.

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Die Niederschlagsentwasserung des Gebiets soll Gber das nordlich des WilhelIm-Réthe-Wegs ge-
plante Regenriickhaltebecken erfolgen. Dieses ist Bestandteil des dstlich angrenzenden und zeitlich
vorgelagerten Bebauungsplanverfahrens Nr. 130 der Stadt Oelde. Die ErschlieBung des vorliegenden
Bebauungsplans ist entsprechend gesichert.

Die zulassige Einleitmenge in dieses System ist auf einen Versiegelungsgrad von 0,6 (Flache multi-
pliziert mit jeweiligem AbfluRBbeiwert) begrenzt, bezogen auf die gesamte Grundstiicksgréi3e.

Der Abflussbeiwert 0,6 entspricht 1,031/ (s * 100m?). Die Ruckhaltung des verbleibenden Regenwas-
sers ist durch die kiinftigen Grundstickseigentimer mit geeigneten Malinahmen sicherzustellen oder
der Abfussbeiwert durch Wahl von durchléassigeren Materialien (z.B. Rasengittersteinen) zu reduzie-
ren. Die vorgesehenen MalRnahmen sind im Rahmen des Baunantrags und Entwasserungsgesuchs
zu berechnen und zu belegen.

Hinweislich ist in den Bebauungsplan aufgenommen, das durch geeignete MaRnahmen, wie z.B. die
Verwendung von durchlassigen Materialien fur Befestigungen, eine Minimierung an Versiegelung
anzustreben ist.

Im gesamten Geltungsbereich dieses B-Plans wird empfohlen zur Regelung des Wasserabflusses das
Oberflachenwasser von gering verschmutzten Flachen (Dacher, Terrasse u.a.) durch geeignete
Anlagen (Teichanlagen, Zisternen, usw.) aufzufangen und auf dem Grundstlick zu verwerten. Fir je
100 m2 der zulassigen Grundflache (819 NauNVO) des Baugrundstiicks sollte ein Regenwasservolu-
men von 1,50 m3 auf dem Grundstiick hergestellt werden. Hinweis: Trinkwasseranlagen einschlief3lich
der dazugehdrigen Installation im Geb&ude durfen nicht mit Regenwasser- oder Brauchwassernut-
zungsanlagen einschlie3lich ihrer Leitungen verbunden werden.

Die innere ErschlieBung des Gebietes wird ganzlich auf Privatgrund erfolgen und liegt zukinftig in der
Hand eines Grundstiickeigentiimers. Gegebenenfalls kreuzende o6ffentliche Leitungen, u.a. zur Nie-
derschlagsentwasserung, sind dann tber ErschlielBungsvertrage abzusichern.

Innerhalb des Plangebiets befanden sich zum Zeitpunkt der Ortsbegehung Juni/Juli und November
2021 drei kleinere Wasserflachen, die im Umfeld der Hofstellen mit unterschiedlichen Funktionen be-
legt waren. Zwei dienten als Nachklarbecken, das zentral in der Flache gelegene Gewasser als Feu-
erléschteich.
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In 2016 und 2019 wurden die Wasserflachen artenschutzfachlich untersucht®. In den ehemals vorhan-
denen Teichen konnten Teichmolche, jedoch keine planungsrelevanten Arten nachgewiesen werden.
Da ein Erhalt der Teiche bzw. des Sumpfes nicht realisiert werden konnte, bietet es sich geman Ar-
tenschutzgutachten an, im Zuge von erforderlichen Ausgleichsmafinahmen die Anspriiche dieser Tier-
gruppe durch die Anlage von neuen Kleingewéassern zu bericksichtigen.

Sudlich des Wilhelm-Rdthe-Weges kreuzt das namenlose Gewdasser 3-3455 den Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplans. Durch die Ausweisung der neuen Gewerbeflachen wird das naturliche Einzugs-
gebiet des Gewassers Nr. 3-3455 vollstandig Gberbaut und steht somit nicht mehr als natiirliches Ein-
zugsgebiet zur Verfigung.

Nach Absprache mit dem Kreis Warendorf wird das Gewasser daher mit Rechtskraft des vorliegen-
den Bebauungsplans vollsténdig bis zur Einleitstelle Mihlenbach/Westbach aufgehoben.
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-

v vrtvuce

© 2020 - Alle Rechte vorbehalten 1
E 438405 m

Fir das namenlose Gewasser angrenzend an den nord-westlichen Geltungsbereich am Wilhelm-
Roéthe-Weg (ELWAS: GSK3E) ist der 831 Landeswassergesetz NRW (LWG NRW) i. V. m. 838 Was-
serhaushaltsgesetz (W HG) zu beachten (Gewdasserrandstreifen).

3 Artenschutzrechtliche Priifungen zur Aufstellung des Bebauungsplans Erweiterung Gewerbegebiet ,Oelde A2“ der Stadt
Oelde vom 25.07.2016, 08.10.2019 (Aktualisierung 21.11.2022) und 11.05.2020 (erstellt durch Ing.-Biro ,Land-
schaftsokologie & Umweltplanung*)
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Das Gewasser liegt ausserhalb des Geltungsbereiches, die nérdlich festgesetzten Flachen mit Pflanz-
bindung sind hier um 5,00 m von der Geltungsbereichsgrenze abgeriickt und dieser Streifen als Ge-
wasserrandstreifen vermerkt.

Auswirkungen auf naturliche und anthropogene Schutzguter

Schutzgutbetrachtung

Die Auswirkungen der Baumafnahme auf natirliche und anthropogene Schutzgiter werden in der
begleitenden Umweltpriifung* und des Artenschutzfachbeitrages® gepruft.

Nachhaltige Auswirkungen auf die anthropogenen Schutzgiiter Mensch und Kultur- und Sachguter
konnten nicht festgestellt werden.

Bezuglich der Auswirkungen auf das Schutzgut "Mensch” ist im Rahmen der Vorhabenentwicklung
eine Gliederung der Flache nach Abstandserlass NRW erstellt worden. Zu betrachten sind dabei die
Auswirkungen der Planung auf umliegende schutzbeddrftige Nutzungen, hier die umliegenden Hof-
stellen mit Wohnnutzung.

Die Gliederung nach Abstandserlass stellt dabei sicher, dass die erforderlichen Schutzabstande zu
Wohnnutzungen gewahrt bleiben und Auswirkungen durch Larm, Staub und Gerliche insofern unbe-
achtlich sind.

Die hier ermittelten Mal3nhahmen sind zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse als Festsetzungen in
den Bebauungsplan Gilbernommen.

In Bezug auf “Kultur- und Sachgiiter” gibt es im Untersuchungsgebiet keine Hinweise auf Kultur- oder
Sachguter.

Der Umgang mit wéahrend der Bautétigkeit eventuell aufzufindenden Boden- und Baudenkmalern ist
Uber das entsprechende Denkmalschutzgesetz geregelt und als Hinweis in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Das Plangebiet und weitere Umfeld ist derzeit gepragt durch landwirtschaftliche Nutzflachen mit den
typisch minsterlandischen Landschaftsbestandteilen wie Hecken, Griinland und Einzelbdumen als
auch durch die sudlich bestehenden Gewerbeflachen mit angrenzender Kreisstralle.

Das Gebiet hat damit einen Erholungswert fir die unmittelbar angrenzenden Wohnstandorte im Sid-
westen der Stadt.

Durch mehrstufige Sichtschutzhecken wird planerisch der Ubergang in den freien Landschaftsraum
gestaltet und damit die Erholungsfunktionen und Spazierwege im nérdlichen Bereich erhalten, sudlich
wird an die bestehenden Gewerbeflachen im Sinne einer nachhaltigen Flachennutzung und Vermei-
dung von Neustandorten angeschlossen.

Nachhaltige Eingriffe in das Schutzgut Landschaft sind durch diese Malinahmen erheblich gemindert,
sodass fur die Anwohner und Erholungsnutzenden keine erhebliche landschaftliche Veranderung ein-
tritt.

4 Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 149 ,Rottendorf Pharma“ der Stadt Oelde; NTS Ingenieurgesellschaft mbH,
23.05.2023

5 Artenschutzrechtliche Prifungen zur Aufstellung des Bebauungsplans Erweiterung Gewerbegebiet ,Oelde A2“ der Stadt
Oelde vom 25.07.2016, 08.10.2019 (Aktualisierung 21.11.2022) und 11.05.2020 (erstellt durch Ing.-Buro ,Landschaftsdkolo-
gie & Umweltplanung®)
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser vorbereitet, Niederschlagswasser werden soweit méglich zur Versickerung ge-
bracht, besondere Schutzausweisungen oder Empfindlichkeiten des Grundwassers bestehen nicht.

Bei der Vorhabenflache handelt es sich um eine bislang nicht bebaute Flache des AuRenbereichs mit
hoher lokaler Bedeutung fiir das Schutzgut Klima und Luft in Bezug auf die Frischluftbildung.

In den zukinftig bebauten Bereichen wird es im Sommer aufgrund der Flachenversiegelung und des
Verlustes an sauerstoffproduzierenden Biotopstrukturen zu starkeren Erwarmungen kommen, die sich
negativ auf das Mikroklima auswirken. Durch klimawirksame MafRnahmen wie Baumpflanzungen,
Dach- und Fassadenbegriinungen und helle Fassadenfarben kdnnen diese abgemildert werden.

Die anlagebedingten Versiegelungen durch Stral3en, Stellplatze und Gebaude verursachen einen
langfristigen Verlust der Bodenfunktionen im Plangebiet, die eine wesentliche Wirkung fur das Schutz-
gut Boden darstellen. In diesen Bereich ist zudem keine Versickerung von Niederschlagswasser mehr
maglich.

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden lassen sich nicht vermeiden, ohne das Planungsziel in Frage zu
stellen. Die entstehenden Neuversiegelungen werden bilanziert und durch entsprechend zu ermittel-
ende AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist auf regionalplanerischer Ebene bereits als gewerblich
industrielle Bauflache dargestellt. Durch den unmittelbaren Anschluss an das bestehende Gewerbe-
gebiet Oelde A2 mit bereits vorhandener Erschliel3ung durch die Von-Biren-Allee ist die Standortwahl
im Sinne nachhaltiger Stadtentwicklung getroffen worden.

Bezuglich der regionalplanerischen Bilanz wird durch Umsetzung des Vorhabens in das Schutzgut
Flache nicht eingegriffen.

Die Nutzungsanderung im Plangebiet bedingt einen Verlust der bestehenden Biotoptypen (Acker,
Grunland, Stillgewasser sowie Gebaude- und Gehdlzstrukturen) und deren Lebensraumstrukturen fir
das Schutzgut Pflanzen und Tiere. Okologisch wertvolle Vegetationsbestande wie “Schutzwiirdige Bi-
otope” nach Biotopkataster oder “Geschitzte Biotope” nach § 62 LG NRW sind von der Planung nicht
betroffen.

Die Eingriffe in Pflanzen und Biotoptypen werden durch die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung nach
Warendorfer Modell ausgeglichen.

Bezuglich der vorkommenden Tierarten sind CEF-MalRnahmen fir die planungsrelevanten Arten Kie-
bitz und Steinkauz bereits umgesetzt.

Die bereits abgerissene Hofstelle und Wohnbebauung im zentralen Plangebiet stellten geeignete
Quartiermoglichkeiten fur Hausfledermausarten bereit. Ein Quartiersnachweis konnte zwar nicht er-
bracht werden, da Fledermause ihre Quartiere jedoch regelmafRig wechseln und eine Annahme der
im Anderungsgebiet vorhandenen Quartiere nicht ausgeschlossen werden kann, sollten MaRnahmen
(Abriss im Winter, Aufh&ngen von Ersatzquartiere vor Baubeginn, Besatzkontrolle bei Abriss aul3er-
halb der Wintermonate, Begleitung durch eine 6kologische Baubegleitung) gemaR Artenschutzgut-
achten eingehalten werden.

Im Zuge der erganzenden Artenschutzbegehung im Herbst 2022 nach Baufeldvorbereitung (Abbruch
der Gebaude und Verfullung der Teiche (Wittenborg)) kann folgendes festgehalten werden: Der Ab-
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bruch der Gebaude, die Rodung der Gehdlze sowie die Verfillung der Gewasser erfolgte im Winter-
halbjahr. Die Fledermauskésten und alle weiteren unbesetzten Bruthilfen (z.B. Haussperling) wurden
am Hallenbad in Oelde angebracht. Dies wurde in der Artenschutzprifung dokumentiert. Die CEF-
MaRnahmen fur den Kiebitz und Steinkauz sind umgesetzt. Die Einhaltung der Vorgaben fur den Kie-
bitz werden durch eine beauftragte dkologische Baubegleitung sichergestelit.

Planungsrelevante Arten aus der Gruppe der Amphibien konnten nicht festgestellt werden. Ein Teich-
molch wurde nachgewiesen — die Teichflachen konnten nicht erhalten werden, die Schaffung ver-
gleichbarer Lebensrdume sollte daher im Zuge der Ausgleichsmafinahmen erfolgen.

Erganzend zum Artenschutzgutachten ist noch zu erwahnen, dass im Rahmen der Ortsbegehungen
fur den Umweltbericht am 05.07.2021 am Réhrichtsumpf im dstlichen Plangebiet ein Rebhuhn nach-
gewiesen wurde. Nach Messtischblatt-Abfrage ist diese Art im Quadrant 4 des Messtischblatts 4114
aufgefiihrt und ihr Erhaltungszustand als ,schlecht” eingestuft. Da der Réhrichtsumpf bereits entfernt
wurde, sollte aus Artenschutzsicht in der Umgebung zum Plangebiet diese Biotopstruktur neu angelegt
werden (s. oben).

Artenschutzrechtliche Konflikte kbnnen unter Berlicksichtigung der Vermeidungsmaflinahmen vermie-
den werden (siehe Kapitel 3.3.2). Bei Einhaltung der MaZnahmen wird kein Verbotstatbestand nach §
44 BNatSchG vorbereitet. Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere sind daher nicht zu erwarten.

Artenschutzuntersuchung

Von den potentiell 32 vorkommenden planungsrelevanten Tierarten des Fachinformationssystems LA-
NUV (Landesanstalt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz), Messtischblatt 4114 (Quadrant 4),
konnte flr 28 Arten aufgrund der tatsachlich erfassten Habitatstrukturen und Habitatausstattung eine
Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Eine vertiefende Prifung wurde erforderlich fir die Breitfligelfledermaus und Zwergfledermaus sowie
fur den Steinkauz und den Kiebitz.

Um die Verbotstatbestande "Tétung" (8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG), "Storung" (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)
und "Fortpflanzungs- und Ruhestatten" (8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) auszuschlieRRen, sind folgende Hin-
weise zu beachten:

Zum Schutz der Vogel und Fledermause gemaf § 39 und § 44 Abs. 1 BNatSchG sind jegliche Ge-
hélzarbeiten, die Baufeldfreimachung sowie der Abriss von Gebauden nur auRerhalb der Vogelbrutzeit
bzw. Aktivitatsphase der Flederm&use, also vom 01. Oktober bis 28. Februar, zulassig.

Kiebitz: Eingriffe durfen nicht wahrend der Balz- und Brutzeit erfolgen (witterungsbedingt etwa Feb-
ruar- Juni/Juli). Dies gilt auch fir bauvorbereitende MaZnahmen. Sinnvoll wéare ein Bau/Entwicklungs-
beginn im (Spat-) Sommer, so dass die Flache im Planbereich zum Beginn der nachsten Brutsaison
keine Attraktivitat mehr als Bruthabitat aufweist (Michael Wittenborg, 2016), (Michael Wittenborg,
2019).

Steinkauz: Eingriffe durfen weiterhin nicht wahrend der Balz- und Brutzeit erfolgen (witterungsbedingt
etwa Februar bis Anfang Juli). Fir Fallungen (insbesondere des Héhlenbaums) sind die im BNatSchG
vorgegebenen Zeitraume vom 1. Oktober bis 1. Mé&rz zu beriicksichtigen (Michael Wittenborg, 2016),
(Michael Wittenborg, 2019).
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Fledermause: Die Abrissarbeiten sind im Winterhalbjahr durchzufiihren, um im Sinne einer ,worst-
case-Annahme* sicherzustellen, dass die potentiellen Quartiere an der Hofstelle (Spalten etc.) sowie
die kunstlichen Nisthilfen nicht besetzt sind. Die kiinstlichen Nisthilfen sind vor dem Abh&ngen zwin-
gend auf Besatz zu kontrollieren und 1 Jahr vor Baubeginn an anderer geeigneter Stelle anzubringen.
Sollten die AbrissmalRnahmen nicht innerhalb der Wintermonate durchfiihrbar sein, ist eine Kontrolle
auf moégliche Quartiere auch an der Hofstelle erforderlich. Ggf. sind weitere gezielte Ausflugsbeobach-
tungen durchzufiihren. Die genannten MafRhahmen sollten durch eine dkologische Baubegleitung be-
gleitet werden (Michael Wittenborg, 2019).

Weitere zu den Artenschutzprifungen erganzende Artenschutzmafinahme:

Sollten die zwei alten Eichen nicht erhalten bleiben kénnen, sind die Baumhéhlen vor Rodung nochmal
von einem Artenschutzexperten auf einen moglichen Fledermausbesatz zu untersuchen. Die Vogel-
késten sind ebenfalls vor Rodung abzunehmen und an einer anderen geeigneten Stelle im Plangebiet
oder in der direkten Umgebung unter Begleitung des Artenschutzexperten aufzuhangen.

Amphibien: Sofern sich der Erhalt der Gewasser im Zuge der Planungen nicht realisieren lasst, sind
diese im Winterhalbjahr (September bis Januar), auRerhalb der Laichzeit zu verfillen. Im Rahmen von
erforderlichen AusgleichsmalRnahmen wirde es sich anbieten die Anspriiche dieser Tiergruppe durch
die Anlage von Kleingewassern zu berilicksichtigen (Michael Wittenborg, 2019).

Weitere zu den Artenschutzprifungen ergéanzende ArtenschutzmafRnahme: Aufgrund der zum Plan-
gebiet randlich verbleibenden Gehdlze sind Eingriffe im Zeitraum von Juli bis Ende September nur
nach Kontrolle auf besetzte Brutplatze europdischer Vogelarten durch einen Artenschutzexperten
(maximal 1-2 Tage vor Eingriffsbeginn) zulassig. Sollte bei der Kontrolle ein Brutgeschéft festgestellt
werden, durfen die Arbeiten erst begonnen werden, wenn das weitere Vorgehen mit dem Artenschutz-
experten und der Unteren Naturschutzbehodrde (UNB) abgestimmt worden ist. Das Begehungsergeb-
nis ist dazu unverziglich der UNB vorzulegen.

Fur Zugvogelarten nach Artikel 4 Absatz 2 VSchRL ergeben sich auRerhalb von FFH-Gebieten im
Plangebiet durch die Kleingewasser einige potentielle Rastplatze. Deshalb sollten diese erhalten wer-
den oder an anderer Stelle ersetzt und neu angelegt werden.

CEF MaRnahmen fir den Kiebitz und den Steinkauz sind auf Flachen des Okopools Oelde bereits
umgesetzt — die regelgerechte Pflege der MaRhahmen ist zu kontrollieren, um die Manahmen lang-
fristig zu sichern.

Fazit

Es kann unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen die Auslésung von
Verbotstatbestidnden nach § 44 (1) Satz 1- 3 BNatSchG hinsichtlich européischer Vogelarten und Fle-
derméause ausgeschlossen werden.

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Der geplante Eingriff in Natur und Landschaft ist nach § 1a Absatz 3 BauGB in Verbindung mit dem
Bundesnaturschutzgesetz (88 18 ff BNatSchG) auszugleichen. Die Bewertung der Bestandssituation
ist dem Umweltbericht zu entnehmen (S.44, Tab.10).
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Im Ergebnis sind nachfolgende Kompensationsmaf3nahmen zum Ausgleich des Eingriffs umzusetzen:

Intern:
e Umsetzung von Flachen mit Pflanzbindung
e 60 Baumpflanzungen
e Erhalt Baum

Nachfolgende Mafnahmen finden aufgrund des nicht quantifizierbaren Umfangs keine Berucksichti-
gung in der Bilanzierung

e Umsetzung von extensiver Dachbegriinung
e alternativ: Fassadenbegriinungen

Extern:
e Schaffen von Malznahmenflachen fur Kiebitz und Steinkauz (bereits umgesetzt)

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen MaRnahmen verbleibt ein Kompensationsdefizit von
17.654 Wertpunkten, die Ermittlung erfolgt auf Grundlage des ,Warendorfer Modells“ (Kreis Warendorf
Amt fur Planung und Naturschutz, 2018).

Die verbleibenden Wertpunkte werden tber das Okokonto der Stadt Oelde auf Flachen der Gemar-
kung Beckum und Oelde ausgeglichen.

Emissions- und Immissionsschutz

Emissionen

Hinsichtlich schutzwirdiger Nutzungen im Umfeld wird die Flache nach Abstandserlass NRW geglie-
dert, um unzulassige Einwirkungen durch Larm, Staub und Gerliche auf Wohn- und auch Arbeitsstan-
dorte der Umgebung zu vermeiden.

Ausschlaggebend fir die Gliederung nach Abstandserlass NRW sind die nachstanliegenden Hofstel-
len Dreische Feld 1, Von-Buren-Allee Nr. 70 und Westrickweg Nr. 22.

Regular nach Abstandserlass zulassig und gegliedert in Bezug auf die genannten Hofstellen (= s.
"Knédellinie”) sind danach Betriebe der Abstandsklassen V — VII (in Teilbereichen).

In Bezug auf den Schutzstatus werden landwirtschaftliche Hofstellen im Allgemeinen als Mischgebiet
eingestuft. Nach Pkt. 2.2.2.5 des Abstandserlasses kdnnen in Bezug auf umliegende Mischgebiete
Betriebe der Ubernachsten Abstandsklasse zugelassen werden, wenn sie mit (*) gekennzeichnet sind,
d. h. ihre Emissionen ausschlief3lich oder weit iberwiegend auf Larmaustrag basieren. Bei Anwendung
des Punktes 2.2.2.5 im vorliegenden Verfahren sind entsprechend auch die mit (*) gekennzeichneten
Betriebe der Abstandsklassen Il und IV (in den jeweiligen Teilbereichen) zuldssig.

Diese (*) Betriebe umfassen 10 der insgesamt 58 in den Klassen Il und IV genannten Betriebe.

Von den verbleibenden 48 Betrieben sind 15 als Storfallbetriebe eingestuft (#) und daher in vorliegen-
dem Baugebiet generell als unzuléssig festgesetzt (s.u.). Fir die noch verbleibenden 33 Betriebe sind
immissionsschitzende MaRnahmen im Zuge der konkreten Betriebsansiedlung zu priifen.
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Das konkret ansiedelnde Unternehmen Rottendorf ist der laufenden Nr. 108 und damit der Abstands-
klasse V des Abstandserlasses zuzuordnen, es handelt sich nicht um einen Stdrfallbetrieb.

Das Betriebsprofil liegt in der "Formulierung” von Medikamenten, d.h. es werden keine Inhaltsstoffe
entwickelt sondern die Produktion in Tablettenform durchgefiihrt. Laut Betriebsauskunft liegt das Un-
ternehmen bei der Nutzung organischer Losungsmittel im Bereich < 150 kg/h und < 200 to/a; vergl.
laufende Nr 108.

Die Ansiedlung ist daher auf dem Gelande grundsétzlich méglich. Die entsprechenden Betriebsteile
kénnen im GE 3 angesiedelt werden, im Anschluss an den Bebauungsplan Nr. 130 und in weitest-
moglichem Abstand zu den schiitzenswerten Hofstellen.

Der Bereich des GE 2 ist Giber die Ausnahmeregelung nach § 31 BauGB, vergl. textliche Festsetzung
Nr. 1.3 und Installation der entsprechenden Emissionsminderungsmafnahmen zur Ansiedlung zu pri-
fen.

Eventuell unzulassige Einwirkungen auf Misch— und Wohngebiete sind im Rahmen eines betriebsbe-
zogenen Immissionsschutzgutachtens gepriift worden®.

Im Ergebnis dieses Gutachtens ist festzuhalten, dass der nach TA-Larm zu beurteilende prognosti-
zierte Gewerbelarm zu keinen Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte an den umlie-
genden schutzwirdigen Nutzungen fiihrt. Von Festsetzungen zum baulichen Larmschutz kann daher
abgesehen werden.

Fur die gewerblich zu entwickelnden Flachen sollte grundséatzlich eine nachhaltige Flachenausnutzung
ermaoglicht sein und daher im Zuge des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 130 — wie im vorliegenden
Verfahren - auf die Zulassigkeit von Betriebsinhaberwohnungen verzichtet werden. Immissionsschutz-
rechtliche Konflikte und Einschrankungen kénnen so vermieden werden.

Fir den sidlich angrenzenden, bereits bestehenden Bebauungsplan Nr. 77 sind Betriebsinhaberwoh-
nungen grundsatzlich zulassig. Im Rahmen der weiteren Grundstiicksentwicklung sollten hier durch
entsprechende Anordnungen eventuell schutzwirdiger Nutzungen Immissionskonflikte vermieden
werden.

Der Umgang mit toxischen Stoffen nach KAS 18 Leitlinie ist nicht Betriebsbestandteil des ansiedeln-
den Unternehmens und auch auf der Betrachtungsebene des Angebotsbebauungsplans kein Pla-
nungsziel. Storfallbetriebe sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans generell ausgeschlossen.
Die Prufung von Achtungsabsténden ist daher nicht erforderlich.

Hinsichtlich der durch den Betrieb verursachten zuséatzlichen Verkehrslarmbelastungen im 6ffentlichen
Raum erfolgt die Prifung auf Grundlage der TA — Larm in einem Abstand von bis zu 500 m. ab Be-
triebsgelande.

Es ist zu prufen, ob Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs durch MalRnahmen organisatorischer Art
so weit wie moglich zu vermindern sind, weil

- sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerédusche fir den Tag und die Nacht rechnerisch um
mehr als 3 dB(A) erhdhen,
- keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr erfolgt ist und

& Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung Nr. 149 ,Rottendorf Pharma“ in Oelde Normec Uppenkamp
GmbH, Stand 16.05.2023
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- die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.BImSchV) erstmals oder
weitergehend Uberschritten werden (fur Ml 64 / 54 dB(A))

MaRnahmen sind zu ergreifen, wenn alle drei genannten Voraussetzungen erfiillt sind.

Dies ist vorliegend nicht der Fall. Ausschlaggebend hierfir ist zum einen, das von einer Vermischung
mit dem Ubrigen Verkehr auf der Von-Biren-Allee auszugehen ist und zum anderen keine Erhéhung
von 3 dB (A) zu erwarten ist.

Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung der Von-Biren-Allee im Bestand ist zudem laut Gutachten
davon auszugehen, das durch die zusatzlichen anlagenbezogenen Verkehre die Zumutbarkeits-
schwelle unterschritten bleibt.

Immissionen

Der auf das Gebiet einwirkende Verkehrslarm durch die Von-Biren-Allee als auch durch die Bahn-
strecke Hamm-Bielefeld unterschreitet die einzuhaltenden Orientierungswerte nach DIN 18005 fir
Gewerbegebiete. Lediglich im Nahbereich der Von-Biiren-Allee (25 m.) ist eine Uberschreitung der
Orientierungswerte fiir den Nachtzeitraum zu prognostizieren. Da innerhalb des Geltungsbereiches
keine schutzwirdigen Nutzungen zur Nachtzeit entstehen, sind Festsetzungen zum Immissionsschutz
bezlglich des Verkehrslarms daher nicht erforderlich.

Sudlich angrenzend handelt es sich um die bestehenden gewerblich genutzten Flachen des Standorts
Oelde A2, welcher mit einer Zulassigkeit der Abstandsklassen VI bis VII nordlich des Grabens eher
restriktiv gegliedert ist. Wechselseitige Unvertréaglichkeiten sind daher nicht zu erwarten.

Anlagen, welche den Regelungen der 12. BImSchV (Storfallverordnung) unterliegen, sind in einer re-
levanten Entfernung zum Plangebiet nicht bekannt.

Bodendenkmale, Altlasten, Kampfmittelbelastung

Altstandorte, Altlasten, Altablagerungen

Nach den heute vorliegenden Unterlagen werden innerhalb der Anderungsbereiche keine Altstand-
orte, Altlasten oder Altablagerungen vermutet.

Altlasten sind im Plangebiet nicht registriert. Nach Landesbodenschutzgesetz besteht die Verpflich-
tung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderungen unverzig-
lich der zustandigen Behorde anzuzeigen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfihrung von
Baumafinahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und den Unter-
grund angetroffen werden.
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Denkmalschutz, Denkmalpflege

Im Planbereich sind keine Baudenkmale vorhanden. Nach dem heutigen Erkenntnisstand befinden
sich dort auch keine Bodendenkmale.

Zur Sicherstellung der Belange des Denkmalschutzes wird folgender Hinweis aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Ein-
zelfunde, aber auch Verfarbungen und Verénderungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) ent-
deckt werden.

1.1 Der LWL-Archéologie fir Westfalen AuRenstelle Minster (Tel. 0251/591-8911) oder der Stadt
Oelde als Untere Denkmalbehérde sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber
auch Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Fossilien) unverzig-
lich zu melden. lhre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (88 16 und 17 DSchG NRW).

1.2 Der LWL-Archéologie fir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffenen
Grundstiicks zu gestatten, um ggf. archaologische Untersuchungen durchfihren zu kénnen (8 26 (2)
DSchG NRW). Die dafur bendtigten Flachen sind fur die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Kampfmittelrickstande

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel oder Bombenblindganger. Unabhangig davon sollten
Tiefbauarbeiten jedoch grundsatzlich mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie vollig aus-
geschlossen werden kénnen. Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3erge-
wohnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch Ordnungsbehorde oder Polizei zu ver-
standigen. Ein entsprechender Hinweis befindet sich auf der Planzeichnung.

Ver- und Entsorgung

Grundsatzlich liegt die ErschlieBung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen der Von-Biren-Allee
und des Westrickwegs an. Eventuell erforderliche Anlagenerweiterungen sind im Zuge der anstehen-
den Beteiligungen zu klaren. Die Nutzung der voraussichtlich gesamten Flache ist durch ein einzelnes
Unternehmen, der Rottendorf Immobilien GmbH, beabsichtigt — erforderliche Leitungstrassen, Zufahr-
ten und sonstige innere ErschlieBungen sind daher im Rahmen der Bauantrage zu klaren und tber
ErschlieBungsvertrage zu sichern.

Fur die Schmutzwasserentsorgung ist der Anschluss an das 6ffentliche Netz der Stadt Oelde einge-
plant.

Fur die Loéschwasserversorgung ist im Ergebnis der Beteiligung nach § 4 (1) BauGB der Grundschutz
von 96 cbm/h Uber die bestehenden Leitungen in der Von-Biren-Allee gewahrleistet.

Die Trinkwasserversorgung ist Uber die Leitung in der Von—Biren—Allee und die hiervon abzweigende
Stichleitung Giber den BPIlan Nr. 130 gewéhrleistet.

Leitungen der Deutschen Telekom sind vorhanden im Bereich der friiheren, zentral im Gebiet gelege-
nen Hofstellen. Anlagenerweiterungen und -anderungen sind im Zuge der Baumafinahmen friihzeitig
mit dem Leitungstrager abzustimmen und die entsprechenden Vorgaben (Kabelschutzanweisung) zu
beachten.
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Bergbau, Geologie und Rohstoffe

Baugrundgutachten

Fur den Bereich des vorliegenden Bebauungsplans sowie des 6stlich angrenzenden BPlans Nr. 130
ist ein Baugrundgutachten erstellt worden’.

Im Rahmen dieser ersten Begutachtung sollten die vorherrschenden Boden- und Grundwasserver-
haltnisse sowie die vorliegenden chemischen Belastungen ermittelt werden.

Zu Ermittlung von Boden- und Grundwasserverhéltnissen wurden 21 Gber das gesamte Gelande ver-
teilte Untersuchungspunkte genommen, zur Ermittlung eventueller chemischer Belastungen zwolf
Mischproben erstellt.

Hinsichtlich der Grundwasserverhdltnisse und Sedimentdurchléssigkeiten sind in den offenen Bohrl6-
chern Wasserstande von gemittelt 100,56 m. NHN festgestellt worden.

Dabei handelt es sich nach Verfassereinschatzung nicht um den frei entwickelten, offenen Grundwas-
serleiter sondern um Schichtenwasser.

Unter unglnstigen Niederschlagsbedingungen ist es moglich, dass sich das Grundwasser temporér
bis GOK aufstaut. Vor Baubeginn sollten daher Baggerschurfe durchgefuihrt werden, um den Bemes-
sungswasserstand endgiiltig festzulegen.

Die Durchlassigkeiten der anstehenden Bdden sind als schwach durchlassig bis sehr schwach durch-
lassig zu bezeichnen.

Das Aushubmaterial ist hinsichtlich der Verdichtbarkeit und Frostempfindlichkeit nur bedingt wieder-
verwendbar.

Die chemischen Laboruntersuchungen ergaben fiir einzelne Mischproben Belastungen, welche die
Vorsorgewerte gemall BBodenSchV uberschreiten. Die Weiterverwendung oder sachgerechte Ent-
sorgung ist daher durch weitere chemische Untersuchungen zu ermitteln.

Neben den Ergebnissen der labortechnischen Untersuchungen sind weiter nachfolgende Hinweise zu
beachten:

»Das untersuchte Grundsttck befindet gemafl DIN EN 1998 und DIN 4149 aul3erhalb der fir die Bun-
desrepublik Deutschland gultigen und ausgewiesenen Erdbebenzonen.

Bergbauliche Einflisse sind fiir das untersuchte Grundstiick ebenfalls nicht bekannt, sollten aber den-
noch vor Baubeginn durch das beauftragte Planungsbiro angefragt und beachtet werden.

Aussagen zur Kampfmittelsituation mussten/ sollten der Stadt Oelde vorliegen und missen im Zuge
der Baumalinahme zwingend beachtet werden.”

Die Abfrage im Geoportal NRW fur die Nutzung von Erdwérme ergab fur Erdwarmekollektoren eine
mittlere Ergiebigkeit, fir Erdwarmesonden eine mittlere bis kritische Ergiebigkeit. Hydrogeologisch kri-
tische Verhéltnisse stehen der Erdwarmenutzung nicht entgegen.

" Geotechnischer Bericht Nr. 030161-21 — ErschlieRung des Bebauungsplans Nr. 149 ,Rottendorf Pharma“ in Oelde; Roxeler
Ingenieurgesellschaft mbH Baustoffpriifstelle
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Auf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchungen
bestehende Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht wird hingewiesen (8 8 ff Gesetz zur staatli-
chen geologischen Landesaufnahme sowie zur Ubermittlung, Sicherung und &ffentlichen Bereitstel-
lung geologischer Daten und zur Zurverfiigungstellung geologischer Daten zur Erfiillung 6ffentlicher
Aufgaben (Geologiedatengesetz-GeolDG)).

Der Betrieb einer Geothermie-/ Erdwarmeanlage stellt nach § 9 Wasserhaushaltsgesetz eine Benut-
zung des Grundwassers dar, die erlaubnispflichtig ist. Sofern eine Erdwarmeanlage errichtet werden
soll, ist der entsprechende wasserrechtliche Antrag 6 Wochen vor Bohrbeginn und Errichtung der Erd-
warmeanlage beim Kreis Warendorf, Amt fir Umweltschutz und Stral3enbau, Waldenburger Straf3e 2
in 48231 Warendorf einzureichen. Weitere Informationen sowie die entsprechenden Antragsunterla-
gen kénnen der Homepage des Kreis Warendorf unter dem Suchbegriff ,Betrieb von Warmepumpen*
abgerufen werden.

Bodenordnung, Realisierungsplanung

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen derzeit in Privatbesitz und 6ffentlicher Hand, bodenord-
nende MalRRnahmen sind im Vorfeld zum Bauleitplanverfahren bereits durchgefiihrt worden.

Stadtebauliche Bilanz

Tabelle 1: stadtebauliche Bilanz

Geltungsbereich Anteil
[m?] (%]
Gewerbegebiet 118.021 m2
davon als Private Grunflache:
Flache mit Pflanzbindung P1 Nord 2.550 m?|2,16 %
Flache mit Pflanzbindung P3 Nord 855 m?|0,72%
Flache mit Pflanzbindung P2 Sud 3.006 m?| 2,55 %
Gesamt 118.021 m2 100,00 %
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Plan-Anderungen im Ergebnis der Beteiligung nach §§ 3,4 (1)
BauGB

Versetzen der nordlichen Flache mit Pflanzbindung zum Schutz der nérdlich liegenden Pflaumenallee
Festsetzung eines Baums im Norden zum Erhalt
Festsetzung von 60 Baumen mit Pflanzbindung
Festsetzung Art der Nutzung
Ausschluss Hochregallager im GE1 HQ3a
Ausnahmeregelungen zum Einzelhandel
Anderung max. zulassige Bauhohe auf 20 m im GE 3 HQ 2
Erganzende Festsetzungen zum Landschafts-/Naturschutz
Beleuchtung
Photovoltaik
Dachflachenbefestigung - Grundwasserschutz
Anpassung der Hinweise

Munster, 24.05.2023

Norma Niederwemmer /
Architektin/Stadtplanerin AKNW
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