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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 64 “Pott's Brauerei’

1. Verfahren

Der Rat der Stadt Oelde hat in der Sitzung vom 27. Mérz 1995 auf der Grundlage des § 2 (1) in Verbindung
mit § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. |, S. 2253)

- die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 64 "Pott's Brauerei” und

- die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 40 "Zur Polterkuhle sud"”

beschlossen.

Soweit méglich und fir eine ziigige Abwicklung sinnvoll, sollen im weiteren Verfahren die Instrumente des
seit 01.05.1993 geltenden Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes (ggf. Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) angewandt werden.

2. R&iumlicher Geltungsbereich

Von dem Bebauungsplan Nr. 64 werden folgende Grundstlcke erfai3t:

Flur 128, Flurstiicke 16, 108, 107
Flur 129, Flurstlicke 42, 43

Das Plangebiet befindet sich im Studwesten des Stadtgebietes und grenzt

im Norden: an das Flurstiick 17, Flur 129, das Flurstlick 391 teilweise, Flurstiick 350, Flur 11
im Osten: an das Flurstiick 346, Flur 11 und das Flurstiick 96 und 108 teilweise der Flur 128
im Studen: an das Flurstiick 51, Flur 128
im Westen: an das Flurstiick 44, Flur 129

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist entsprechend der Planzeichnung gekennzeichnet
und hat eine GréRe von rd. 3 ha.

3. Lage im Stadtgebiet
Das Plangebiet liegt im Stidwesten des Stadtgebietes westlich der LandesstraBe 793 (*In der Geist"} und
siidlich des "Westringes". Die Flache befindet sich im Ortseingangsbereich Oeldes, ndrdlich des

Autobahnanschlusses.

Die Flache ist von weitem insbesondere von der Autobahn einzusehen und hat eine stadtréumlich
bedeutende Lage.

4. Bestandteile des Bebauungsplans
Die Bestandteile des Bebauungsplans sind die Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen, die

Begriindung sowie die Bilanzierung des durch das Vorhaben begriindeten Eingriffs und der Nachweis der
daraus resultierenden Kompensationsbedarfe und deren Verortung.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 “Pott’s Brauerei”

5. Raumordnung und Landesplanung/ Flachennutzungsplanung

Die Umsetzung des Bebauungsplans macht eine Anderung des Flidchennutzungsplans der Stadt Oelde
fur diesen Teilbereich notwendig. Mit Bescheid vom 10.01.1995 der Bezirksregierung Minster wird der
beabsichtigten Anderung des Fldchennutzungsplans die Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung gemaR § 20 Landesplanungsgesetz (LPG) beschieden.

Die 21. Anderung des seit 1978 rechtsgiiltigen Flachennutzungsplans sieht fir die in Rede stehende Flache
anstelle der Darstellung "Flache fir Landwirtschaft" die Darstellung "Gewerbliche Bauflache" vor.

6. Erfordernis der Planaufstellung

Im Bereich der Stadt Oelde stehen zur Zeit keine Reserveflachen zur Verlagerung bestehender oder zur
Ansiedlung neuer Betriebe zur Verfiigung. Fir die magliche Verlagerung, der in der Oelder Innenstadt nicht
mehr entwicklungsfahigen Pott's Brauerei ist eine 3,0 ha gro3e Flache nordlich des Autobahnanschlusses
Qelde vorgesehen. An diesemn Standort kann sich die Brauerei langfristig entwickeln, ohne mit anderen
Nutzungen in Konflikt zu geraten, gleichzeitig wird durch eine Verlagerung ein fur die Innenstadt sehr
wichtiger Standort verfiigbar.

Zur Schaffung weiterer Gewerbefldchen wird daher der Bebauungsplan Nr. 64 "Pott's Brauerei" der Stadt
Oelde aufgestellt. Der Bebauungsplanbereich umfalt eine Flache die westlich der Landesstralle 793 ("In
der Geist") und sidlich des Westringes liegt. Diese Fldche soll zum gréften Teil als Gewerbegebiet
ausgewiesen werden. Zur Abrundung der bendtigten Flache soll der Teil des rechtskréftigen Bebauungs-
plans Nr. 40 "Zur Polterkuhle-Stid" der Stadt Oelde, der siidlich des Westringes liegt, in die Planung
miteinbezogen werden. Hierflr ist eine Teilaufhebung des Bebauungsplans erforderlich.

7. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt. Die Flache ist durch eine Heckenpflanzung im
Nord-Siid-Verlauf im Westen sowie eine Obstbaumreihe im Stiden des Gebietes strukturiert. Das Gebiet
findet in Richtung Stiden und Westen seine Fortsetzung in die offene ebenfalls landwirtschaftlich genutzte
Landschaft.

Im Norden wird das Gebiet durch den Westring begrenzt auf dessen gegenilberliegender Stralenseite
wiederum landwirtschafiliche Nutzflache ist. Diese Flache ist mit dem Bebauungsplan Nr. 40 "Zur
Polterkuhle-Std" tberplant und sieht dort gewerbliche Bauflache vor. Im Nordwesten des in Rede
stehenden Plangebietes grenzt eine mit Fichten bestandene Fléche an, der dann einzelne Wohngeb&ude
entlang des "Westringes” folgen. In Gegenlage zu dem Plangebiet befinden sich an der L 793 ("In der
Geist") einzelne wohngenutzte Geb&ude, die dem AuRenbereich planungsrechtlich zuzuordnen sind.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 64 “Pott's Brauerei”

8. Planung und bauliche Nutzung
Dem Bebauungsplan liegt eine private Projektentwicklung der Pott's Brauerei zugrunde.

Mit der Verlegung der Brauerei aus der Kernstadt Oelde an den neuen Standort ist an einen schrittweisen
Aufbau der Brauerei-Funktionen im Bebauungsplangebiet gedacht. Dabei wird in einem ersten
Bauabschnitt zunachst die Verwaltung mit der Abfiillung und der Distribution an dem neuen Standort
errichtet, wahrend die Herstellungsfunktionen fiir den Brauvorgang zundchst an dem alten Standort
verbleiben. Langfristig ist auch an die Abfilllung von Mineralwasser sowie teilweise an die hausinterne
Herstellung der benstigten Verpackungen und Flaschen gedacht.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt in seiner zeichnerischen Darstellung und den textlichen Festsetzungen
den Endzustand der Brauereiverlagerung, also die maximal zu erwartende Ausdehnung der baulichen
Anlagen und der Verkehrsflachen. Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Konzept des Brauerei-
entwurfs liegt eine Kapazitét von bis zu 300.000- Hektoliter-Herstellung pro Jahr zugrunde.

Pragend fiir den Standort ist heute die Lage im Ortseingang an der L 793 ("In der Geist"). Diese Bedeutung
wird noch mit dem Bau der Westumgehung Oeldes zunehmen, wenn der Brauereistandort durch
UmgehungsstraRe und "In der Geist" verkehrlich umschlossen ist. '

Die ErschlieRung des Brauereistandortes ist von dem "Westring" aus vorgesehen. Eine Zu- bzw. Abfahrt
zur heutigen LandesstraRe "In der Geist" ist ebensowenig beabsichtigt, wie eine Anbindung an die spatere
Westumgehung.

Die Brauerei wird in ihrem Endausbau eine zusammenhéngende bauliche Anlage darstellen. Dabei ist
beabsichtigt, die héchsten baulichen Einrichtungen wie Schroterei und Gar- und Lagerblock nach Osten
zur LandesstraRe auszurichten. Diesen Einrichtungen vorgelagert werden soll die représentative
Einrichtung des Sudhauses.

Die Verwaltungs- und Sozialraume sind zum Westring ausgerichtet. In diesem Gebdudeteil werden auch
jeweils eine Wohnung fiir den Betriebsleiter und den Braumeister im zweiten Obergeschol? vorgesehen.
Diese Wohnungen in unmittelbarer Nahe der Betriebsstétte sind notwendig, da der Braumeister und
Betriebsleiter jederzeit einen schnellen Zugang zu den betrieblichen Anlagen haben missen. Im Mittelteil
der baulichen Anlage befinden sich die Abfilll-, Lager- und die Servicehalle. Die Servicehalle soll
gleichzeitig fur Veranstaltungen dienen, ist jedoch von ihrem Hauptzweck her eine gewerblich genutzte
Halle. Die zeitweilige Nutzung der Servicehalle als Veranstaltungshalle widerspricht nicht der Festsetzung
der Gebietsart "Industriegebiet”.

Im riickwartigen westlichen Grundstiicksabschnitt befindet sich die Betriebsstrafe mit Verldngerung nach
Sud-Westen zu Umfahrt der Voll- und Leerguthalle bzw. der Servicehalle.

Zur westlichen Grundstiicksbegrenzung hin schliet sich nach der Abstellflache fur Leergutpaletten und
der Stellplatzflache ein Griinbereich an, der der Aufnahme von Brunnen sowie zur Anlage von
KompensationsmaBnahmen auf dem Grundstiick selbst dienen soll.

Neben der privaten Betriebsstrale ist die Anlage von FuRRgéngerbereichen geplant, die ein Umlaufen und
Erleben der Brauerei von allen Seiten ermdglichen.

Ebenfalls von der privaten ErschlieRungsstrale wird das Baugebiet - Eingeschrénktes Industriegebiet GI(E)
2 - erschlossen. Eine Inanspruchnahme von aulerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans
liegenden Grundstiicken zur ErschiieBung des genannten Baugebietes ist nicht beabsichtigt. Die Anlage
einer Zuwegung fiir das ausschlieRlich zu betriebsgebundenen Wohnzwecken genutzten Baugebietes
erfolgt Gber die stdlich der GI(E) 2-Fldche liegende Béschung.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 64 “Pottf's Brauerei”

Die Verkehrsflichen und die FuRgangerbereiche sollen fur bestimmte Zeiten zur Aufnahme von
AuRenveranstaltungen beispielsweise in der Art eines "Bauernmarktes" dienen. Dabei ist daran gedacht,
an bestimmten Tagen in der Woche oder im Monat primér fliegende Bauten als Verkaufsstdnde auf dem
Betriebsgelinde unterzubringen, die sich beziiglich der angebotenen Waren dem Gedanken einer privaten
Handwerksbrauerei anpassen.

Fiir den ruhenden Verkehr sind Stellplatze auf dem Betriebsgrundstiick ausgewiesen. Fur die Aufnahme
des ruhenden Verkehrs wihrend der zeitweiligen Nutzung der Servicehalle fir Veranstalten oder der
Durchfihrung des Bauernmarktes steht derzeit in unmittelbarer Nahe u.a. der Parkplatz an dem
"Sudbergweg" stdlich des Plangebietes zur Verfligung.

Der Teil des Grundstiicks, der zur Aufnahme der Betriebsgebéude und -anlagen der Brauerei dienen soll,
wird als "Industriegebiet 1 - eingeschrankt” festgesetzt. Die Festsetzung als Industriegebiet erfolgt, da mit
der beabsichtigten Nutzung durch den Betriebstyp Brauerei fiir Teil der Anlagen ein Genehmigungs-
verfahren nach den Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes notwendig werden wird. Eine
Einschrankung der Nutzung ist geboten, da sich in der Nachbarschaft zu dem Plangebiet Wohnh&userim
AuRenbereich befinden, die einen Schutzanspruch geniefen. Um diesem Anspruch gerecht zu werden,
wird das Industriegebiet in der Weise eingeschrinkt, dak nur solche Larmemissionen zuléssig sind, die
einen Immissionsorientierungswert an den besagten Wohngebauden von 60 dB(A) tags bzw. 45 dB(A)
nachts gewéhrleisten. Gleichfalls wird die Zulassigkeit der Betriebstypen in dem Gebietstyp auf die in der
Abstandsliste des Abstandserlasses in den Klassen VI und VIl genannten Betriebstypen beschrénkt.

In dem "Industriegebiet 2 - eingeschrankt” ist lediglich ein Wohngebé&ude fur den Betriebsinhaber des im
"Industriegebiet 1 - eingeschrénkt” zulassigen Betriebes zuldssig. '

Mit der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebistes soll zum einen die
bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuléssigen baulichen Anlagen geregelt werden.

Der flichenméRige Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen liberdeckt werden, darf
(ausgedriickt durch die zuléssige Grundfiachenzahl), wird in dem Gewerbegebiet auf 60 % festgesetzt. Mit
diesem Grundfiachenanteil wird dem durch die Projektentwicklung maximal zu erwartenden Verbrauch an
iiberbaubarer Fliche und an Lager- und Steliplatzfliiche voll entsprochen. Von einer hoheren
Grundflachenzahl wird abgesehen, da diese derzeit nicht planerisch perspektivisch zu rechtfertigen ist.
Sollte dennoch eine hshere Grundflachenzahl notwendig werden, so ist hierfur ein Skologischer Ausgleich
im Rahmen von Dachbegriinungsmaf3nahmen vorzusehen.

Die Baumassenzahl, die ausdriickt, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache
zuldssig ist, wird im Gewerbegebiet 1 auf 6,0 beschrénkt. Auch diese Grofenordnung ist fiir die
beabsichtigte Perspektive der Verwirklichung aller Baustufen mit Erweiterungen fur den Brauereibetrieb
ausreichend.

Beztglich der Hohenentwicklung der Gebdude wird sich eine Staffelung von Osten nach Westen ergeben.
Das Sudhaus mit einer Trauf-/ Gebadudehahe von 12,0 m wird nach Westen hin ergénzt durch die Gebdude
mit den weiteren Einrichtungen der Herstellung. Hier sind unter anderem die Gér- und Lagerblocks
vorgesehen, die eine Geb&udehshe von bis zu 20,0 m notwendig machen. Daran schlieen sich die
Bereiche des Lagers und der Abfiillung sowie der Verwaltungstrakte an, die in inrer Gebdudehohe auf 12,0
m begrenzt werden.

Die Gebiaudehéhen werden ein weithin sichtbares Zeichen baulicher Art setzen. Um so wichtiger ist es, den
Eingriff in das Landschaftsbild an diesem heute zunéchst solitaren Standort zu minimieren.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 64 “Potf’'s Brauerel”

9. Griinordnung

Das zukiinftige Gewerbegebiet mit dem potentiellen Betriebstyp "Brauerei” stelit den Anspruch an einen
Gewerbestandort im Griinen. Aus diesem Grund sieht die Planung eine Eingriinung des Standortes vor,
um den Verbund mit der umgebenden freien Landschaft zu erlangen.

Nach Stden und zur Landesstrae 793 hin wird eine Anpflanzungsfestsetzung vorgesehen, die ergénzt
wird durch einen Vorschlag standortgerechter heimischer Bdume und Stréucher. Im rickwértigen
Grundstiicksbereich ist die Anlage von Fléchen zur Kompensation des Eingriffs auf der Grundstiicksfldche
festgesetzt.

Die Eingriffserheblichkeit sowie die Ermittiung der erforderlichen KompensationsmaRnahmen sind nach
der Methode des "Ahlener Modells" bilanziert worden. Hiernach ergibt sich ein Uber die im Plangebiet zur
Verfiigung stehende Fléche fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen ein extern zu leistender Kompensa-
tionsbedarf, der auf einer im Eigentum der Stadt Oelde befindlichen Fldche gedeckt werden kann. (Vgl.
hierzu die Anlage zur Begriindung "Auswirkungen auf die Umwelt")

Alle Grunflachen zur Anpflanzung und zur Kompensation innerhalb des Plangebietes sind Bestandteil einer
Baugrundstiicksfldche, daher ist die Zuordnung der privaten Griinflichen zu der Eingriffsflache
vorgegeben.

Der Bebauungsplan sieht im Rahmen der durch die potentielle Nutzung "Brauerei” notwendigen
iiberbaubaren und zu versiegelnden Flachen Vorkehrungen zur Minimierung der Eingriffe in Naturhaushalt
und zum Schutz des Bodens vor.

Die Stellplitze und die FuR- und Radwege sind mit wasserdurchl&ssigen Materialien so gering wie méglich
zu versiegeln sowie durch Baumpflanzungen zu begrinen.

10. Immissionsschutz

In der Nachbarschaft zu dem geplanten Industriegebiet befinden sich an der Keitlinghauser Strale sowie
am Westring wohngenutzte Gebéude, die gegeniiber den zukiinfligen Betriebstypen in dem Industriegebiet
einen Schutzanspruch bzgl. der moglichen Immissionen geltend machen kdnnen. Dieser Schutzanspruch
bezieht sich beim Medium Larm auf die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau),
wie sie fir Mischgebiete bzw. das Wohnen im Aufenbereich anzuwenden sind. Die Einhaltung dieser
Immissionswerte mit 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts hat der Betrieb innerhalb des Industriegebietes
zu erfiillen. Die Festsetzung als Industriegebiet gewshrleistet somit nicht ein hheres Immissionsniveau im
schiitzenswerten AuRenbereich. Aus diesem Grund wird die Nutzung des Industriegebietes als
eingeschrankt festgesetzt.

Zudem wird unter Beriicksichtigung des Abstandserlasses vom 24.11.1994 NW die Zulassigkeit der
Betriebstypen innerhalb des Industriegebietes auf jene beschrénkt, die sich laut der Abstandsliste in den
Abstandsklassen VI und V1l wiederfinden. Fiir diese Betriebstypen gilt, dalk eine nachteilige Wirkung fir die
benachbarte Wohnnutzung (aligemeines Wohngebiet) bei Abstdnden von 200 m bzw. 100 m nicht zu
erwarten ist.

Die auf dem Betriebsgeldnde entstehenden Gerauscheinwirkungen der Lastkraftwagen fir den Transport
der Handelsware, die in funktionalem Zusammenhang zu der Brauerei stehen, sind durch die Anlage der
Verlade- und Serviceeinrichtung im stidlichen Planbereich weitestgehend von der wohngenutzten
Bebauung abgeriickt. Gleichzeitig bewirkt die Béschung im Nordwesten des Plangebietes mit ihrer Héhe
von rd, 5,0 m entlang der Betriebsstrale eine Abschirmung der Kraftfahrzeug-Emissionen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 64 “Pott’s Brauerei”

11. Ver- und Entsorgung

Die &ffentliche zentrale Frischwasserversorgung wird durch Anschiuf an das Leitungsnetz der
Wasserversorgung gewahrleistet. Die Energieversorgung wird durch die VEW Westfalen AG gesichert.

Beziglich des Bedarfs an Loschwassermenge von 800 LiternMinute in zwei Stunden wird eine
ErschiieBung des Standortes von der Friedrich-Wilhelm-Weber-Strale erfolgen milssen. Dort besteht die
Maglichkeit in der Druckleitung DN 300 Oelde-Stromberg einen entsprechenden Abgang zu erstellen. Eine
ErschiieBung bis zum Plangebiet (ca. 800 m Leitungslénge) wére dann mit einem Leitungsquerschnitt DN
150 als Stichleitung méglich. Die Bereitstellung von Léschwasser erfolgt dann nach Kénnen und Vermdgen
(iber diese Leitung. Die im Plangebiet gelegene Hochdruck-Gasrohrleitung der VEW-Energie DN 100 PE
wird abgeriistet und innerhalb des Plangebietes am ndrdlichen und 6stlichen Rand (Westring und
Keitlinghauser Strae) neu verlegt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluf an das Kanalsystern der Stadt Oelde. Das Abwasser wird
der Kldranlage der Stadt Oelde zugefihrt.

Das Regenwasser wird vor der Ubergabe an das stadtische Kanalsystem zunachst in einem innerhalb des
Plangebietes gelegenen Regenriickhaltebecken gesammelt. Dessen genaue Dimensionierung wird noch
im Rahmen eines Abwasserbeseitigungskonzeptes fiir das Gewerbegebiet ermittelt werden. Es wird darauf
hingewirkt, daR der Uberwiegende Teil des Regenwassers innerhalb des Plangebietes selbst versickert.
Dieses soll durch die Anlage der Griinflichen und die weitgehende Vermeidung der Versiegelung erreicht
werden.

Die Brunnen im nordwestlichen Plangebietsteil dienen der Probebohrung zur Feststellung der
Wasserqualitat fur den Brauvorgang bei Einrichtung der Bierherstellung der Brauerei an dem Standort.

12. Denkmalschutz / Denkmalpflege

Das Vorhandensein von Bodendenkmalen wird nicht vermutet. Im Plangebiet befinden sich keine
Baudenkmale.

13. Altstandorte / Altlasten / Altablagerungen

Das Kataster des Kreises Warendorf iber Altlasten-Verdachtsflichen und Altlasten enthalt zur Zeit keine
Eintragungen fur das Plangebiet. In dem Altiastenverzeichnis der Stadt Oelde ist eine bislang raumlich nicht
ermittelte Altablagerung in der Nzhe des Plangebietes eingetragen. Schirfungen haben ergeben, daB es
sich in einem schmalen Bereich zur LandstraRe L 793 wahrscheinlich um eine Hausmiillablagerung aus
der unmittelbaren Nachkriegszeit handelt. Verursacher kdnnen auch die Allierten-Streitkrafte gewesen sein.
Aus diesem Grund ist der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Miinster um Beteiligung gebeten
worden. Die Altablagerung wird z.Zt. dahingehend untersucht.

14, MaRnahmen zum Vollzug der Bauleitplanung

MafBnahmen zum Vollzug der Bauleitplanung sind nicht notwendig, da sich das gesamte Plangebiet im
Eigentum des Vorhabentrégers des Projektes befindet und aus diesem Grund einer Umsetzung der
planerischen Festsetzungen nichts entgegensteht.

15. Kosten

Kosten flir die Stadt Oelde aufgrund der vorgesehenen stidtebaulichen MaBnahmen sind z.Zt. nicht

erkennbar. Der Eigentiimer der Fldchen hat sich bereit und in der Lage erklédrt, samtliche Planungs-
leistungen und ErschlieRungsmaRnahmen durchzufiihren.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 64 “Fott's Brauerei”

16. Fidchenbilanz

Uberbaubare Fidche: rd.
FuR-/ Radwege und Fulgangerbereich: rd.

Verkehrsfldche: rd.

Stellplatze:
Grinflachen:

Flachen filr Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen:

Flachen zur Anpflanzung:

Gesamt;

Oelde, den 16.01.1996 e

S \

Terholsen
Blirgermeister

Berief, Drees & Partner

1,27 ha
0,17 ha
0,55 ha
rd.

rd.

Architektur - Stadtplanung - Kemmunalberatung

0,15 ha

0,39 ha

0,25 ha

0,22 ha

3,00 ha
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Anlage zur Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 64 ,Pott’s Brauerei* der Stadt Oelde

Auswirkungen auf die Umwelt

Der Planbereich unterlag bisher zum groten Teil (ca. 90% des gesamten Plangebietes) einer
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Ackerland und Grilinland). Besondere landschaftstypi-
sche Bereiche befinden sich im nordwestlichen Bereich des Plangebietes (Wallhecke) und im
siidwestlichen Bereich des Plangebietes, hierbei handelt es sich um eine Obstbaumreihe und
eine alte Hecke. Mit der vorgesehenen Ausweisung neuer Gewerbeflachen werden insbesondere
in Hinblick auf die teilweise Versiegelung von vegationsbestandenen offenen Bodenfléchen
Auswirkungen auf die Umwelt verbunden sein. Diese Auswirkungen betreffen besonders den
Wasserhaushalt und die Verdunstungsrate sowie aligemein die mikroklimatische Situation. Unter
Berlicksichtigung des Leitsatzes "Eingriffe in den Naturhaushalt sind zu vermeiden, unvermeid-
bare Eingriffe sind auf das unumgangliche MaR zu beschrénken" werden im Bebauungsplan ver-
schiedene Festsetzungen getroffen, die die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft minimieren bzw. ausgleichen sollen.

Im Rahmen der Untersuchung der Auswirkungen auf die Umwelt wurde analog dem Verfahren
"Ahlener Modell" zunéchst eine Erfassung der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes vorliegenden okologischen Werte der Uberplanten Flachen (Eingriffsflachenwert) unter
Berticksichtigung der Funktionszusammenhéange vorgenommen. Als zweiter Verfahrensschritt
wurde die dkologische Wertverschiebung durch die Planung (Kompensationswert) ermittelt, um
anschliefend eine Aussage bzgl. eventueller benétigter Flachengrofen flr externe (aulRerhalb
der Eingriffsflache) KompensationsmaRnahmen treffen zu konnen.

1. Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Die Bewertung der Eingriffsfidche erfolgt nach Vergabe von Wertfaktoren flr einzeine Biotop-
typen. Dieser Faktor wird mit der vom Eingriff betroffenen Flédchengrée multipliziert:

r EingriffsflachengroRe * Wertfaktor = Eingriffsflachenwert als Werteinheit (WE)

In der weiteren Berechnung ist der Eingriffsflaichenwert gleichzeitig als Gesamtverlust definiert
(100%ige Vernichtung unterstellt).

Zur Ubersicht sind die einzelnen im Plangebiet verkommenden Biotoptypen in der nachfolgenden
Tabelle aufgefuhrt. Es ergeben sich bei einer Eingriffsflachengroe von 3,000 ha (gesamtes
Plangebiet) folgende Eingriffsflachenwerte:

Kennung Beschreibung Gréke Wertfaktor | Werteinheit
(ha) (WE/ha) (WE)
A Obstbaumreihe mit alten Obstbdumen, 0,045 2,0 0,090

aufgrund ihres Alters sehr lickenhaft, z. T. mit
abgestorbenen Baumbestand
Lénge ca. 90,00 m, Breite i.M. 5,00 m

B Alte Hecke (Fortsetzung der Obstbaumreihe) 0,018 20 0,036
Lange ca. 35,00 m, Breite ca. 5,00 m
C Wallhecke, teilweise mit ausgewachsenen 0,115 30 0,230

Baumbestand, 5,00 - 15,00 m breit
Lange ca. 115,00 m, Breite i.M. 10,00 m

D Ackerflachen 2,382 0,3 0,714
Gesamtflache ca. 23.820 m?
E Grunland 0,440 0,4 0,176

Gesamtflache ca. 4.400 m?
Summen 3,000 -- 1,246




I1. Ermittlung der Kompensationswerte auf der Eingriffsfliche
Als Ergebnis sind grundsatzlich drei Varianten denkbar:

a) Vor Ort (auf der Eingriffsflache) erfolgt durch bestimmte MaRnahmen (Anlage Biotop, Hecken,
etc.) eine Uberkompensation (i.d.R. nur theoretisch denkbar).

b) Vor Ort erfolgt eine vollstandige Kompensation (8kologische Bilanz vor Ort ist ausgeglichen).

c) Vor Ort ist keine volistdndige Kompensationsmoglichkeit gegeben, d.h. es verbleibt ein
Kompensationsdefizit (Kompensationsrestwert). Dieses ist auf einem anderen externen
Standort durch entsprechende MaRnahmen zu beheben (die Ermittlung der erforderlichen
FlachengroRe erfolgt gem. Punkt I11.).

Um festzustellen, welcher der drei Falle zutrifft, sind vom Eingriffsflichenwert (Totalverlust unter-
stellt, s.0) einzelne Punkte in Abzug zu bringen, wie der Wert von Neuanlagen
(Heckenanpflanzungen, Biotopanlage) oder der Wert verbleibender Altanlagen abzuglich eines
ggfs. eintretenden Wertverlustes (Hecken, Teiche, etc. ).

Der Kompensationswert errechnet sich demnach wie folgt:

Eingriffsflichenwert
- Neuanlagenwert (z.B. Hecke)
- Altanlagenwert evtl. mit Wertverlust (z.B. Teichanlage)

= Summe

Diese Summe flhrt, wie oben beschrieben zu a) Uberkompensation, b) Kompensation +0 oder c)
Kompensationsdefizit.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 64 "Pott's Brauerei" werden folgende MaRnahmen getrof-
fen, um die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren bzw.
auszugleichen:

1.) Von dem 3,00 ha groBen Plangebiet werden ca. 1,27 ha als "Gewerbegebiet" ausgewiesen.
Fir diese Flache wird eine Grundflachenzahl 0,6 festgesetzt. Unter Berlcksichtigung der
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (§ 19, Grundflachenzahl, zulassige Grundflache)
kénnen ca. 1,016 ha dieser Flache mit baulichen Anlagen Uberdeckt werden. Sollte es beab-
sichtigt sein, innerhalb der als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen weitere Bodenversie-
gelung vorzunehmen, sind hierfir zum Ausgleich Dachflachen zu begriinen.

2.) Im Plangebiet werden ca. 0,55 ha als Verkehrsflachen fur die notwendigen ErschlieBungs-
anlagen und Lagerflachen ausgewiesen. Auf diesen Flachen wird voraussichtlich eine voll-
standige Versiegelung stattfinden.

3.) Die vorgesehenen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sollen, soweit es sich um
FuR- und Radwege und den FuRgéngerbereich handelt, mit wasserdurchlassigen Materialien
versehen werden. Der Anteil dieser Flachen betragt ca. 0,17 ha. Die Flachen flr Stellplatze
sollen ebenfalls mit wasserdurchlassigen Materialien versehen werden. Der Anteil dieser Fl&-
chen betragt ca. 0,15 ha.

4.) Auf den im Bebauungsplan vorgesehenen privaten Griinflachen von insgesamt ca. 0,61 ha
werden zusatzlich Flachen mit Pflanzgeboten zum Anpflanzen von standortheimischen Ge-
hélzen in einer Groke von 0,22 ha festgesetzt. Hierdurch soll eine landschaftstypische Ein-
grunung als Abschirmung der Bebauung gegenuber der freien Landschaft erreicht werden.




5.) Die Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft befinden sich am nordwestlichen Rand (F1 und F2) des Plangebietes. Hier wer-
den im einzelnen folgende Ziele angestrebt:

5.1 Die mit F1 gekennzeichnete, ca. 0,073 ha Flache am nordwestlichen Rand des Plangebie-
tes soll als Eingriinung des Wohngebietes zur freien Landschaft als Wallhecke ausgebil-
det und entwickelt werden. Hierdurch soll auf Dauer ein Ersatz fur die bisher weiter sudlich
gelegene liberplante Wallhecke geschaffen werden.

5.2 Sudlich der mit F1 gekennzeichneten Flache schlieRt die mit F2 gekennzeichnete Flache
an. Diese Flache soll als Ersatz fiir die Uberplante Obstbaumreihe als Streuobstwiese
entwickelt werden. Auf der mit F2 gekennzeichneten Flache (ca. 0,177 ha) ist zur Entwick-
lung einer Streuobstwiese je 100 m? Grundstlicksflache mind. ein hochstammiger Obst-
baum anzupflanzen.

Aus den obigen Ausfiihrungen ergibt sich folgende Berechnung:

Punkt Beschreibung Groke Wertfaktor | Werteinheit
(ha) (WE/ha) (WE)
1 Flachen fir Gewerbegebiet
Anteil bebaute Flachen 1,016 0,0 0,000
Anteil begrunte Dachflachen 0,254 0,2 0,051
2 Private Verkehrsflachen 0,550 0,0 0,000
3 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim- 0
mung (wasserdurchldssige Materialien)
FuR-/ Radwege und FuBgangerbereich 0,170 0,1 0,017
Stellplatze (einschl. Pflanzgebot) 0,150 0,2 0,030
4 Private Grunflachen 0,390 0,3 0,117
Private Grunflachen mit Pflanzgebot 0,220 0,7 0,154
5 Flachen fur Malknahmen, zur Pflege und zur 0
Entwicklung von Natur und Landschaft
5.1 Neuanlage der entfallenen Wallhecke am 0,073 1,2 0,088
nérdlichen Rand des Plangebietes - F1 -
Lange ca. 145,00 m, Breite ca. 5,00 m
5.2 Streuobstwiese - F2 - 0,177 1,2 0,212
Summen 0,25,000 0,669

Stellt man nun die Ergebnisse des unter I berechneten Eingriffsflaichenwertes und der unter Il
berechneten Summe der Altanlagen- und Neuanlagenwerte gegenuber ergibt sich fur den
Planbereich ein Kompensationsdefizit von 0,577 WE.

I11. Ermittlung der Flachengréfe der extern erforderlichen Kompensationsmafnahmen

Fiur die Ermittiung der extern erforderlichen Kompensationsmalnahmen erfolgt zunéchst die
Berechnung des durch die geplanten MaBnahmen anzusetzenden Aufwertungsfaktors auf den
betreffenden Kompensationsflachen. Der Aufwertungsfaktor ergibt sich aus der Gegenuber-
stellung von derzeitigem Ist-Wert und dem angestrebten Wert auf der Flache (Soll-Wert). Fiir das
oben berechnete Ergebnis (Kompensationsdefizit von 0,577 WE) fur das Plangebiet wird der
externe Ausgleich wie folgt geschaffen:

Auf einer ehemaligen Ackerfliche (0,3 WE/ha) soll eine Sukzessionsflache (0,7 WE/ha) ent-
wickelt werden (Aufwertungsfaktor = 0,4 WE/ha) und durch die Anlage naturschutzwdrdiger Bio-
tope (1,5 WE/ha) ergénzt werden (Aufwertungsfaktor = 1,2 WE/ha). Die dafir vorgesehene Fla-
che (Flur 113, Flurstiick 22) liegt sidlich der Bundesautobahn A 2 am ostlichen Rand des Natur-
schutzgebietes Bergeler Wald und umfaft 6,965 ha. Hiervon sind ca. 5% mit Wald bedeckt, die



nicht zum Ausgleich herangezogen werden kénnen, der Anteil der naturschutzwirdigen Biotope

soll ca. 10% betragen. Hieraus ergibt sich fur die Gesamtflache folgende Gesamtwerteinheit:

Beschreibung Grélke Aufwertungs- | Werteinheit
(ha) faktor (WE)
(WE/ha)

1 Anteil Waldflache 0,348 4 =

2 Anteil naturschutzwirdige Biotope 0,697 1,2 0,836

3 Anteil Sukzessionsflaiche 5,920 0,4 2,368

Summen 6,965 3,204
Lage der Ausgleichsflache:
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Diese Flache wurde teilweise zum Ausgleich des Kompensationsdefizites des Bebauungsplanes
Nr. 58 ,Zum Benningloh“ der Stadt Oelde herangezogen. Bei dem Bebauungsplan Nr. 58 war ein
Kompensationsdefizit von 2,394 WE ermittelt worden, somit ergab sich noch ein Rest von 0,810
WE. Stellt man diese Summe von 0,810 WE dem oben ermittelten Kompensationsdefizit von
0,577 WE gegenuber, ergibt sich eine positive Differenz von 0,233 WE (Diese Differenz wird als
Kompensationsmafnahme fir einen weiteren Bebauungsplan der Stadt Oelde, in dem der erfor-
derliche Ausgleich nicht innerhalb des Plangebietes erzielt werden kann, herangezogen). Die
Anteile der auRerhalb des Bebauungsplans benétigten Ausgleichsflachen ergeben sich wie folgt:
Sukzessionsflache 0,519 WE : 0,4 WE/ha = 1,298 ha (bendétigte Ackerflache)
Neuanlage von Biotopen 0,058 WE : 1,2 WE/ha = 0,048 ha (bendtigte Ackerflache)

Zur Sicherstellung der auRerhalb des Plangebietes geplanten KompensationsmaRnahmen hat
die Stadt Oelde die entsprechende Flache erworben und wird durch geeignete Mafinahmen die
angestrebte Aufwertung der Flache durchfihren.

- aufgestellt, Oelde 1.08.1995 - Rauch - Planungs- und Hochbauamt -



