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Ziele und Zwecke und wesentliche Auswirkungen
der Planung

Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan hat folgende Rechtsgrundlagen:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1 S. 2414, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818),
o Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

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

o Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 01.03.2000 (GV. NRW.
S. 256), zuletzt geandert durch Gesetz vom 05.04.2005 (GV. NRW. S. 332),
° Gemeindeordnung fur das Land NRW (GO NRW) in der Fassung der Bekanntma-

chung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
03.05.2005 (GV. NRW. S. 498)

Anlass der Planung

Anlass fir die Planung ist die beabsichtigte Erweiterung der vorhandenen Naturparkbraue-
rei / Pott’s Brauerei an ihrem Standort auf Flachen, die im Eigentum der Brauerei bzw. in
deren Verfiigung zur Uberplanung stehen.

Uber die heute bereits an dem Standort vorhandenen Einrichtungen wie die Abflllerei, die
Lager, das Brau- und Backhaus sowie die Verwaltung soll mit dem Bauleitplan die stadte-
baurechtliche Zulassigkeit von weiteren Einrichtungen wie der Erweiterung der Abftllerei
und der Versandhalle geschaffen werden. Hierzu ist die Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen in dem westlichen Teil des Plangebietes notwendig.

Gleichzeitig sind innerhalb des rechtskraftig durch den Bebauungsplan Nr. 64 ,Pott’s Brau-
erei* aus dem Jahre 1996 Uberplanten Flachen die zeichnerischen Festsetzungen an die
tatsachlichen ortlichen Verhaltnisse anzupassen.

Ferner soll eine Zu- und Abfahrt in das Plangebiet von der K 30 beriicksichtigt werden, um
die mit Larmkonflikten behaftete betriebliche Zu- / Abfahrt zum ,Westring“ gerade in den
Nachstunden zu entlasten.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Betriebsentwicklung Naturparkbrauerei® tritt
der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 64 ,Pott’'s Brauerei* aul3er Kraft.
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Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Sudwesten des Stadtgebietes westlich der Stral3e "In der Geist" (L
793) zwischen den StralRen ,Westring" und ,Von-Biren-Allee“. Die Flache befindet sich im
Ortseingangsbereich Oeldes, nordlich des Autobahnanschlusses.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt:

im Sudwesten: an die Parzellen Flur 129 Flurstiicke 411 und 412 (Von-Bilren-Allee);

im Nordwesten: an die Parzelle Flur 129 Flurstick 437 und eine gedachte Linie vom
nordlichen Grenzpunkt der Parzelle Flur 129 Flurstick 438 zum nérd-
lichen Grenzpunkt der Parzelle Flur 129 Flursttick 378;

im Nordosten: an die Parzellen Flur 129 Flursticke 248, 50, 381 und Flur 11
Flurstiicke 420, 409 (Westring);

im Sidosten: an die Parzellen Flur 11 Flurstiicke 406, 346 (In der Geist) und Flur
128 Flurstiicke 96 (In der Geist) und 108.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches (6,05 ha) umfasst die Flurstiicke 379 tlw., 378, 44,
380, 394, 395, 396 und 438 in der Flur 129, Gemarkung Oelde.

Ubergeordnete Vorgaben

2.1

2.2

2.3

Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Betriebsentwicklung Naturparkbrauerei®
liegt gemeinsam mit der Ausweisung der Trasse der KreisstralRe — K 30 (,Von-Biren-Allee")
im Gebietsentwicklungsplan (Teilabschnitt Minsterland) fur den Regierungsbezirk Minster
zwischen der Darstellung des ,Wohnsiedlungsbereiches” im Osten und des ,Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereiches” im Westen. Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan
der Stadt Oelde ist der Planbereich Uberwiegend als ,Gewerbliche Bauflache* dargestellt.
Westlich der Darstellung ist der Trassenverlauf der K 30 ausgewiesen.

Sudwestlich dieser Darstellung erfolgt die Darstellung von ,Flache fur die Landwirtschaft",
nordostlich die Darstellung von ,,Gewerblicher Bauflache®. Zwischen der gewerblichen Bau-
flache im Nordwesten und dem Plangebiet ist ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft* und anschlieRend ,Wald“ dargestellt.

Dem Entwicklungsgebot eines Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan und dem
Regionalplan wird somit entsprochen.

Landschaftsplan

Belange der Landschaftsplanung sind durch die Bauleitplanung nicht berthrt.

Sonstige Vorgaben
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Fir die Bauleitplanung sind keine sonstigen Vorgaben bekannt.

Zu beachten ist die Trassenfuhrung der im Bebauungsplan Nr. 77 ,Gewerbegebiet am
Sudbergweg" festgesetzten K 30.

Zudem ist im Westen des Plangebietes die vorhandene 110-kV-Bahnstromleitung mit dem
vom Betreiber empfohlenen Schutzstreifen von beidseitig zur Achse von 30 m zu beriick-
sichtigen.

Im Plangebiet verlauft eine der RWE Westfalen-Weser-Ems gehérende Erdgashochdruck-
leitung, die gemaR § 9 (1) Ziffer 13 BauGB im Bebauungsplan als Versorgungsleitungen
festzusetzen ist.

Detailplanungen sind vorzulegen, sofern neue Anlagen oder Anderungen von StraRen,
Wegen, wasserwirtschaftlichen Anlagen, Grundstiicken, Geldndehdhen, Griinanlagen und
Bepflanzungen im Bereich der Versorgungsanlagen zu erwarten sind. Bezlglich der Ab-
stande zwischen Versorgungsleitungen und Baumstandorten ist das ,Merkblatt Giber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen der Forschungsgemeinschaft
fur StraRenwesen, Arbeitsausschuss kommunaler StralRenbau“ zu beachten. Innerhalb der
fur Bepflanzung festgesetzten Flache verlauft die Erdgasleitung L 7345 mit einem Schutz-
streifen von beidseitig 2,0 m. Der Schutzstreifen ist von Bebauung freizuhalten. Grol3ere
Bodenauf- und —abtrage (> 20 cm) sind unzulassig.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

3.1

3.2

Bestehende Nutzungen im Umfeld

Nordlich des Plangebietes an dem ,Westring“ in Gegenlage zu dem heutigen Betrieb befin-
det sich eine Tankstelle mit teilweiser Nutzung als Rasthof. Im Anschluss an diese Flache
befindet sich der ,Auepark* mit grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben.

Ostlich des Plangebietes uber die StraRe ,In der Geist* (L 793) hinaus befinden sich
Wohngebaude im Auf3enbereich. Hieran schliel3t das Gelande des Vier-Jahreszeiten-Parks
an.

Sudlich des Plangebietes verlauft ausgehend von dem Kreisverkehr die neu trassierte K
30. Sudlich dieser Verkehrsflache befinden sich Stellplatzflichen des Vier-Jahreszeiten-
Parks sowie teilweise wohngenutzte Gebaude im AuRenbereich.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 97 ,Nachtigallers Kamp*“, der der Umsiedlung des Mdbel- und Einrich-
tungshauses Zurbriiggen an diesen Standort dienen soll.

Bestehende Nutzungen im Plangebiet

Innerhalb des Plangebietes liegt der Standort der Naturparkbrauerei / Pott’'s Brauerei. Die
vorhandene Struktur des Plangebietes beruht auf den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 64 ,Pott’'s Brauerei* aus dem Jahr 1996. Das Gebiet gliedert sich in die im Osten zu
der StralRe ,In der Geist“ ausgerichteten betrieblichen Einrichtungen, sowie die im Westen
gelegene Freiflache, die Uberwiegend als Bedarfsstellplatzanlage genutzt wird.

Als betriebliche Einrichtungen der Brauerei befinden sich an dem Standort die Abftillerei,
das Voll- und Leergutlager sowie Gar- und Lagertanks mit Filtration und Drucktanks. Ent-
sprechend dem Ziel der Naturparkbrauerei den Entstehungsprozess des Bieres transparent
zu machen befinden sich an dem Standort auch das Pott's Brau- und Backhaus sowie das
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betriebszugehérige Museum. Den baulichen Anlagen vorgelagert sind Griinanlagen, die im
Suden des Standortes in einen Hopfengarten Ubergehen. Innerhalb der Griinanlage befin-
den sich zum Teil die betriebszugehdrigen Brunnen.

Die Zufahrt zu diesen Einrichtungen und zu den Stellplatzen erfolgt von dem ,Westring“
aus. Mittels einer zweiten Zufahrt von dem ,Westring“ wird innerhalb des Plangebietes die
Freiflache erschlossen. Diese Zufahrt ist im Norden durch eine Wallschittung begleitet, die
die LArmemissionen der Zu- und Abfahrt in Richtung der vorhandenen Wohnnutzung im
AulRenbereich sowie des Wohngebietes in der Weiterflhrung des ,Westringes" reduzieren
soll.

Auf der Freiflache im Westen des Plangebietes befindet sich zurzeit ein Festzelt sowie in
Sichtachse von dem Kreisverkehrsplatz L 793 / K 30 aus betrachtet ein ausrangierter
Schienenomnibus. Die Freiflache liegt rd. 5,00 m héher als das heutige Betriebsgelande
und ist von diesem durch einen Erdwall getrennt.

Planunq

4.1

Stadtebauliches Konzept

4.1.1 Stadtebauliches Konzept

Innerhalb der bereits gesicherten tberbaubaren Grundstiicksflachen sollen als zeitnahester
Bauabschnitt die Erweiterung der vorhandenen Versandhalle von rd. 1.600 m? sowie die
Erweiterung der Abflllerei in gleicher FlachengrofRe in Richtung Siden vorgenommen wer-
den. Zur Andienung dieser Vorhaben ist die Errichtung einer neuen betriebszugehdrigen
Brauereistral3e notwendig, die an die K 30 angebunden werden soll.

Ein priorisierter, gelenkter Besucherverkehr soll nicht tber den Anschluss an die K 30 er-
folgen. Besucher werden ggf. im Tagesbetrieb dennoch die Einmiindung nutzen. Die Zu- /
Abfahrt soll auch bei Veranstaltungen innerhalb der Brauerei genutzt werden. Hierzu ist ei-
ne Lenkung des Zu- und Abfahrtsverkehrs in seiner zeitlichen Beschrankung durch Veran-
staltungspersonal bei Bedarf mdglich.

Zudem soll im Rahmen der bereits durch den Bebauungsplan Nr. 64 ,Pott’'s Brauerei” fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen mittelfristig zur Stral3e ,In der Geist” hin das
Wasser-, Malz- und Sudhaus sowie die Erweiterung des Bereiches fiur den Gar- und Lager-
keller erstellt werden.

Als langfristige Entwicklungsmafinahme innerhalb des Plangebietes ist die Erweiterung der
Betriebsflachen nach Nordwesten auf einen Teilbereich der heutigen Freiflache beabsich-
tigt.

Das Vorhaben als ,Naturparkbrauerei“ stellt einen Anspruch an einen Gewerbestandort im
Grunen dar. Aus diesem Grund sieht die Planung eine Eingriinung des Standortes vor, um
den Verbund mit der umgebenden freien Landschaft zu erlangen.

Der gesamte Planbereich soll neben der bereits vorhandenen Eingrinung im Osten und
Siden des Plangebietes durch weitere Grin- und Pflanzflachen(u.a. Hopfengarten, Dar-
stellung der Braugerste, des Brauweizens u.a.) rAumlich gefasst werden.

4.1.2 ErschlieBung

Fur die im ersten Bauabschnitt Naturparkbrauerei vorgesehene Erweiterung der Versand-
halle und der Abftllerei ist die ErschlieBung dieser Gebaude gegeniber dem heute fir die
Betriebsablaufe praktizierten An- und Abfahrverkehr nicht mehr Uber die Anbindung des
Betriebsgelandes an den ,Westring“ herzustellen.
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Gegen einen vermehrten betriebsgebundenen Schwerlastverkehr auf dem ,Westring“ spre-
chen Griinde des vorbeugenden Larmimmissionsschutzes. Dieses aufgrund der wegen des
Nachtbetriebes zu berticksichtigen empfindlichen Zeiten von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr im
Hinblick auf die im Umfeld vorhandenen Wohngebéaude.

Folglich ist eine ErschlieRung der Betriebserweiterung von der K 30 erforderlich.

Erster Losungsansatz fiir die ErschlieBung der Betriebserweiterung war die Uberlegung ei-
nes Anschlusses des Betriebsgeldndes der Naturparkbrauerei an den Kreisverkehrsplatz
(K 30 / ,In der Geist" - L 793). Gegen eine solche Lésung sprechen zum einen topografi-
sche Griinde, da es fiir den vorrangigen Schwerlastverkehr bei den der Uberwindung des
Raumes von dem Kreisverkehrsplatz auf die Héhe der Betriebsgebaude zu nur schwer bis
Uberhaupt nicht zu bewaltigenden Steigungen kdme. Raum fir notwendige Rangiertatigkei-
ten (Ruckstof3en von Sattelziigen etc.) ware im Bereich der Hochbauten aufgrund der not-
wendigen Flache und der Anpassung des Gelandes (Plateau) nicht zu bewerkstelligen.
Zum anderen stellt ein Anschluss an den Kreisverkehrsplatz mit den damit verbundenen
steigungsbedingten Fahrbewegungen ein Emissionspotenzial dar, das zu Beeintrachtigun-
gen der Wohngebaude an der Stral3e ,In der Geist* und am ,Sudbergweg"” fihrt. Aufgrund
der ortlichen Verhéltnisse gibt es keine realisierbare Moglichkeit, ausreichend Schallschutz
gegen den LKW-Larm (Rechenansatz: 172 LKW tags und in der unginstigsten Nachtstun-
de 12 LKW) durch eine Larmschutzwand zu schaffen. Die Wand hétte unrealistische Di-
mensionen insbesondere in der Hohenabmessung (siehe hierzu auch: Schriftliche Stel-
lungnahme der AKUS GmbH vom 19.01.2005).

Mittels eines ersten larmtechnischen Gutachtens (AKUS GmbH, Bielefeld, Mai 2003) ist un-
tersucht worden, an welcher Stelle eine larmkonfliktfreie ErschlieBung zugunsten der Be-
triebserweiterung vorgesehen werden kann — unter Berlcksichtigung der weiteren be-
triebsbedingten Larmquellen — und somit ein Ubergang des anlagenbezogenen Verkehrs-
larms in den offentlichen Verkehrslarm erreicht werden kann.

Im Ergebnis zeigt sich der in den Plankonzepten zur ,Betriebsentwicklung Naturparkbraue-
rei* berticksichtigte Anschluss an die K 30 als der aus Sicht des Immissionsschutzes und
der stadtebaulichen Planung optimale Anschluss, da somit

. der Zu- und Abfahrtsverkehr auch zu Nachtzeiten abseitig von betriebsungebunde-
nen Wohngebauden gefiihrt werden kann,

. damit den Anforderungen an den vorbeugenden Immissionsschutz ausreichend
Rechnung getragen werden kann,

° es gelingt, fur die ErschlieRung die Uberwindung von Hoéhenunterschieden zwischen
K 30 und dem Betriebsgelande sowie den Ergdnzungsflachen gering zu halten,

. daher auch mit der Streckung der Weglange zwischen Anschluss an die K 30 und

der geplanten Versandhalle / Abfillerei als ,Brauereistrae” die Larmentwicklung
auf dem Betriebsgelande deutlich reduziert werden kann,
. die Stelle des geplanten Anschlusses innerhalb einer einsehbaren Strecke der K 30
liegt.
Die zufahrt vom ,Westring“ auf das Betriebsgelande sowie auf die hoher gelegene an-
schlieBende Freiflache soll innerhalb des Plangebietes erhalten bleiben, wird aber nach der
Anbindung des Standortes an die K 30 fiir den betriebsbezogenen Schwerlastverkehr nur
noch nachrangige Bedeutung haben.

Bezlglich der Anbindung des Plangebietes an die K 30 wird ein Einmindungsbereich in
Abstimmung mit dem Kreis Warendorf (Amt fir Umweltschutz / StralRenbau- und —
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unterhaltung) gemafl RAS K-1 (kleiner Fahrbahnteiler, groRe Eckausrundungen) vorgese-
hen.

Die Leistungsfahigkeit der Einmindung ist durch die Ingenieurgesellschaft nts mbH, Mins-
ter mit folgenden Eingangsdaten nachgewiesen (Januar 2005):

e Belastung der K 30 7.200 Kfz/d gemé&R Planung K30 Verkehrsprognose,

e Belastung Zufahrt Pott’s Naturparkbrauerei 11 LKW/h und 50 PKW/h fir alle Fahr-
beziehungen als zusatzlicher Verkehr entsprechend der Entwicklungsprognose der
Brauerei,

e Einmindung ohne Aufweitung in der K 30.

Fur die neue Zufahrt zur K 30 ist eine Sondernutzungserlaubnis vom Stral3enbaulasttrager
der K 30 einzuholen.

4.1.3 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie den fernmeldetechni-
schen Einrichtungen kann durch die ortlichen Versorgungstrager erfolgen. Das jewellige
Leitungsnetz ist entsprechend zu erganzen.

Uber das bestehende Leitungsnetz konnen im Umkreis von 300 m zurzeit ca. 96 cbm/h
Loschwasser zusatzlich entnommen werden. Die Werte sind durch eine Léschwassernetz-
berechnung nachgewiesen worden

Der Anschluss der Baugrundstiicke an die zentrale Wasserversorgung und an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage ist technisch moglich.

Nach 8§ 5la Landeswassergesetz NRW ist das anfallende Niederschlagswasser von
Grundstucken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Ge-
wasser einzuleiten.

Das Regenwasser wird vor der Ubergabe an das stadtische Kanalsystem zunachst in ei-
nem innerhalb des Plangebietes gelegenen Regenriickhaltebecken gesammelt. Die fir ei-
ne Neuanlage von Regenriickhaltung vorgesehene / vorgemerkte Flache ist hinsichtlich der
genauen Dimensionierung noch im Rahmen eines Abwasserbeseitigungskonzeptes zu
bestimmen.

Es wird darauf hingewirkt, dass der Uberwiegende Teil des Regenwassers innerhalb des
Plangebietes selbst versickert. Eine entsprechende Untersuchung ist veranlasst.

Die Brunnen im Plangebiet sind teilweise erschlossen und dienen dem allgemeinen betrieb-
lichen Verbrauch, der Abfillung und fur den Brauvorgang bei Errichtung der Bierherstellung
der Brauerei an dem Standort.

Auf dem Gelande sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in ei-

ner Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unter-

irdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und Ver-

kehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten.

Es ist sicherzustellen

- dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Tele-
kommunikationslinien nicht behindert werden,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Erschliel3ungsgebiet eine un-

gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraRen und Wege mog-

lich ist,
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dass ggf. auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der deutschen
Telekom AG als zu belastende Flache eingeraumt wird.

Planungsrechtliche Festsetzungen

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird in dem Bebauungsplan ,Industriegebiet’ gemal § 9 BauNVO festgesetzt.
Damit wird der bereits im Bebauungsplan Nr. 64 ,Pott's Brauerei“ getroffenen Festsetzung
entsprochen. Das Industriegebiet wird gemaR 8§ 1 (4) BauNVO durch immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) nach der Art der Betriebe und deren beson-
dere Eigenschaften gegliedert (Industriegebiete Gl 1 bis Gl 7).

Eine Gliederung der Nutzung mittels IFSP ist geboten, da sich in der Nachbarschaft zu dem
Plangebiet Wohnhauser im AulRenbereich befinden, die einen Schutzanspruch geniel3en.
Mit den IFSP wird auf abstrakte und die Betriebe wenig einengende Art und Weise eine Ge-
rausch-Kontingentierung derart vorgenommen, dass die Summe aller zuldssigen Gerdusch-
Immissionen aus dem in Rede stehenden Plangebiet und aus Nachbarnutzungen (Vorbe-
lastung) die Immissionsrichtwerte an der nachstgelegenen Wohnbebauung einhdlt (siehe
hierzu 4.3.2 ,Belange des Immissionsschutzes").

Allgemein zulassig ist in dem gegliederten Industriegebiet Gl 1 bis GI 7:

e Brauerei, Brunnenbetrieb, Getrankeherstellung, Getrankeabfiillung, Getrénkever-
trieb, Betriebsverwaltung, Gaststattenbetriebe mit angeschlossener Backerei. Metz-
gerei, AuRengastronomie und Museum als Gewerbebetrieb aller Art sowie Lager-
hauser und Lagerplatze.

Damit wird auf den vorhandenen und zu erweiternden Betriebsstandort der Brauerei einge-
gangen und die planungsrechtliche Grundlage fir deren Entwicklung geschaffen.

Die Festsetzung als Industriegebiet erfolgt, da mit der beabsichtigten Nutzung durch den
Betriebstyp Brauerei fur Teile der Anlagen ein Genehmigungsverfahren nach den Bestim-
mungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes notwendig werden wird.

Ausnahmsweise zulassig sind in dem gegliederten Industriegebiet Gl 1 bis GI 7:
¢ Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind sowie
o Anlagen fur kulturelle kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind innerhalb der Gl 6- bis Gl 7-Gebiete:
e Gewerbebetriebe aller Art,
e Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art, sofern der Nachweis erbracht
wird, dass keine Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO vorliegen.

Unzuldssig sind innerhalb der Gl 1- bis Gl 7-Gebiete alle sonstigen nach & 9 (2) BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen
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4.2.2 Mal der baulichen Nutzung / Bauweise / Baugestaltung

Mit der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll
zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen baulichen
Anlagen geregelt werden.

Der flachenméaRige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf (ausgedriickt durch die zulassige Grundflachenzahl), wird in dem Industriege-
biet auf 60 % festgesetzt. Dabei ist eine Uberschreitung durch Stellplatze, Zufahrten, Gara-
gen oder Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,8 méglich.

Mit diesem Grundflachenanteil wird dem durch die Projektentwicklung maximal zu erwar-
tenden Verbrauch an tUberbaubarer Flache und an Lager- und Stellplatzflache voll entspro-
chen.

Die Baumassenzahl, die ausdrtickt, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig ist, wird auf 6,0 beschrankt. Auch diese GroéRenordnung ist fur die
beabsichtigte Perspektive der Verwirklichung aller Baustufen mit Erweiterungen fir den
Brauereibetrieb ausreichend.

Bezuglich der Hohenentwicklung der Gebaude hat sich bislang eine Staffelung von Osten
nach Westen ergeben. Das Sudhaus mit einer Trauf-/ Gebaudehdhe von 12,0 m wird nach
Westen hin ergénzt durch die Gebaude mit den weiteren Einrichtungen der Herstellung.
Hier sind unter anderem die Gar- und Lagerblocks vorhanden, die eine Gebdudehéhe von
bis zu 20,0 m notwendig machen. Daran schlie3en sich die Bereiche des Lagers und der
Abfullung sowie der Verwaltungstrakte an, die in ihrer Gebdaudehdhe auf 12,0 m begrenzt
sind.

Insgesamt wird fur die Uberbaubaren Flachen im Bestand und fir die potenziellen Erweite-
rungsflachen eine maximal zulassige Gebaudehthe von 20,0 m festgesetzt. Dabei wird far
den 6stlichen Teilbereich ein unterer Bezugspunkt von 102,00 m tGber NN bestimmt und fr
den Bereich der potenziellen Erweiterung auf der heutigen hohergelegenen Freiflache eine
NN-H6he von 107,5 m bestimmt. Hinsichtlich der Hohenentwicklung in Richtung Westen
auf der heutigen Freiflache erlaubt sich eine maximale Gebaudehthe von 14,5 m, da im
Anschluss an das Plangebiet innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Nachtigallers Kamp*
zur Ansiedlung eines Moébel- und Einrichtungshauses vergleichbare H6henfestsetzungen
getroffen werden.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen werden bewusst gro3ziigig
gehalten, um der vorhandenen Nutzung wie der Entwicklung innerhalb des Plangebietes
ausreichende Flexibilitat zu ermdglichen. Mit der Pott’'s Brauerei ist an dem Standort ein
Betriebstyp / Grundstiickseigentimer vorhanden, der aufgrund seines Anspruches an eine
.Naturparkbrauerei“ bislang und zukinftig die Méglichkeiten der Ausnutzung des Ange-
botsplanes nutzen kann.

Als Bauweise wird innerhalb des Plangebietes eine von der offenen Bauweise abweichen-
de Bauweise festgesetzt. Damit wird die Mdglichkeit gegeben, Gebaudelangen tber 50 m
zu errichten.

Die baugestalterischen Festsetzungen werden auf die Regelung zur Materialwahl der Stell-
platzanlagen und FulBwege (wasserdurchlassige Materialien) sowie auf die Unzulassigkeit
von Werbeanlagen mit wechselndem Licht beschrankt.

4.2.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports sind auch innerhalb der nicht Uberbau-
baren Grundstiicksflache zulassig.

Besucherstellplatze werden nicht ausdriicklich festgesetzt, um eine Flexibilitat bei der An-
lage der Stellplatze innerhalb des Plangebietes zu ermdglichen.
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Die in dem Plangebiet vorhandenen Brunnen zur Wassergewinnung der Naturparkbrauerei
sind in mit dem jeweiligen Standort in der Planzeichnung gekennzeichnet. Fir den sidostli-
chen Brunnen ist eine Uberbaubare Grundsticksflache zum Zwecke der Errichtung einer
baulichen Anlage (Brunnenhaus) berticksichtigt worden.

Auswirkungen der Planung

4.3.1 Belange des Boden-, Grundwasser- und Gewasserschutzes

Die Bodenschutzbelange unter Berlcksichtigung des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBoSchG), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesboden-
schutzgesetzes (LBodSchG) werden wie folgt beurteilt:

Die Bodenversiegelung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung auf das dem
Nutzungszweck entsprechende Maf3 begrenzt. Die Verdichtung des Bodens wird auf den
baulich notwendigen Umfang beschrankt werden.

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,6 innerhalb des Industriegebietes und
somit einer Unterschreitung der nach 8 17 BauNVO zuldssigen Obergrenze fir Industrie-
und Gewerbegebiete von 0,8 wird die Absicht eines sparsamen Umganges mit dem Boden
und eine Beschrankung der Versiegelung deutlich.

Da die beabsichtigte Entwicklung der Brauerei nur an dem vorhandenen bereits genutzten
Standort mdglich ist, entfallen etwaige Alternativen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine schutzwiirdigen Béden gemaf Bodenkarte des Geo-
logischen Landesamtes vorhanden.

In dem Plangebiet befindet sich am Verlauf der Stral3e ,In der Geist" (L 793) eine Altablage-
rung (Code-Nr. 50494 — Kreis Warendorf, Verzeichnis Uber Altablagerungen, Altstandorte
und schadliche Umweltverdnderungen / Kataster tber altlastenverdachtige Flachen und
Altlasten). Eine Gefahrdung der Altablagerung ist nicht zu besorgen. Das wurde bei Unter-
suchungen im Rahmen der Erdarbeiten zur Verlegung der Versorgungsleitungen in den
Jahren 1995 und 2000 festgestellt. Eine Kennzeichnung der Lage der Altablagerung ist da-
her nicht notwendig.

Schirfungen haben ergeben, dass es sich in einem schmalen Bereich zur Landstral3e L
793 wahrscheinlich um eine Hausmillablagerung aus der unmittelbaren Nachkriegszeit
handelt. Verursacher konnen auch die Alliierten-Streitkrafte gewesen sein. Aus diesem
Grund ist der KampfmittelrAumdienst der Bezirksregierung Miunster im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Pott’'s Brauerei“ um Beteiligung gebeten worden. Die
Altablagerung wurde ohne Befund dahingehend untersucht.

Bei zukunftigen Erdarbeiten ist eine Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde
beim Kreis Warendorf herbeizufiihren.

Belange des Grundwasser- und Gewasserschutzes sind durch die Planung nach heutigem
Kenntnisstand nicht bertihrt. Das Plangebiet befindet sich weder in einem bereits festge-
setzten noch in einem derzeit geplanten Wasserschutzgebiet.

4.3.2 Belange des Immissionsschutzes

Von den geplanten wie vorhandenen Nutzungen innerhalb des Plangebietes gehen Ge-
rausch-lImmissionen aus, die auf die umgebende Wohnnachbarschaft einwirken.

Vor diesem Hintergrund sind zwei schalltechnische Gutachten (AKUS GmbH, Bielefeld, Ju-
ni 2005) erstellt worden, die
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e von der zukinftigen Brauereinutzung ausgehende und auf die umliegende Nach-
barschaft einwirkende Gerausch-Immissionen prognostizieren (Schalltechnisches
Gutachten zur betrieblichen Entwicklung der Pott’s Naturparkbrauerei in Oelde) und

e Vorschlage zur Festsetzung immissionswirksamer flachenbezogener Schallleis-
tungspegel (IFSP) im Rahmen des Bauleitplanverfahrens machen (Schalltechni-
sches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Betriebsentwicklung Na-
turparkbrauerei).

Ziel der Gutachten ist es, fur den nach heutigem Kenntnisstand vorstellbaren Endausbau
des Brauereibetriebes die Tages- und Nacht-Beurteilungspegel zu prognostizieren und die
dabei u.U. notwendigen limitierenden Randbedingungen darzustellen.

Durch die Festsetzung von IFSP erfahrt die Brauerei bzw. das Plangebiet eine Rechtssi-
cherheit bzgl. ihrer zulassigen Larm-Kontingente; unabhdngig von zukinftigen gewerbli-
chen Entwicklungen in der Nachbarschaft, weil derartige Entwicklungen dann die festge-
setzten IFSP als Vorbelastung zu bertcksichtigen hatten.

Diese IFSP werden so dimensioniert, dass die prognostizierten Beurteilungspegel durch die
IFSP (weitestgehend) reproduziert werden.

In der Nachbarschaft zu dem Vorhabenstandort befinden sich an der Straf3e ,In der Geist*
sowie am ,Westring“ bis hin zur ,Schubertstrale” / ,MozartstraRe* wohngenutzte Gebaude
(Allgemeine und Reine Wohngebiete), die gegeniiber der Nutzung in dem Plangebiet einen
Schutzanspruch bzgl. der moglichen Immissionen geltend machen kdénnen. Dieser Schutz-
anspruch bezieht sich beim Medium L&rm auf die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau), wie sie flr Mischgebiete bzw. das Wohnen im Auf3enbereich
anzuwenden sind.

Fur die schalltechnische Prognose und Auswirkungsanalyse sind die fur die Entwicklung
des Standortes maf3geblichen immissionsrelevanten Belange berticksichtigt worden:
Hierbei waren u.a. zu berlcksichtigen:

o die mit der Erweiterung der Abflllerei und Versandhalle im Stden des Standortes
verbundenen Gerauscheinwirkungen der Lastkraftwagen durch die Anlage einer Er-
schlieBungsflache (Brauereistral3e),

o die bislang ausschlie3lich erfolgte BetriebserschlieBung (inklusive Besucher- und
Mitarbeiterverkehr) vom ,Westring" aus bzw. die Verlagerung der Zu- und Abfahrt
zur K 30.

o die Verlegung der Zufahrt zum Mitarbeiterparkplatz zu der neu geplanten Zu- und
Abfahrt an der K 30 und somit

o die Verlegung des Mitarbeiterparkplatzes ebenfalls auf die Stidseite des Plangebie-
tes, zu erschliel3en von der K 30 sowie

o die verbleibende und unveranderbare Treber-Abholung / Malz-Anlieferung vom
~Westring“ nachts.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte tags um mindestens
6 dB(A) unterschritten werden. Damit sind die Tagespegel nicht relevant im Sinne der TA
Larm. Nachts werden die Immissionsrichtwerte - auch unter Beriicksichtigung der gewerbli-
chen Gerausch-Vorbelastung - eingehalten und zum Teil auch ausgeschopft.

Damit wird fir das Bebauungsplan-Verfahren deutlich, dass die geplante Brauerei-
Erweiterung im Einklang mit den Nachbar-Schallschutzrechten vollziehbar ist.

Drees & Huesmann - Planer 14



Stadt Oelde — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 101 ,Betriebsentwicklung Naturparkbrauerei*

Hierbei ist auch zu bertcksichtigen, dass mit der erfolgten aktiven Larmschutzmalinahme
im Bereich der vorhandenen Westfalen-Tankstelle am ,Westring“ die Schutzanspriche der
Immissionsorte an der StralRe ,In der Geist erflllt wird. Somit entfallt eine zeitliche Be-
schrankung der o.g. Treber- / Malz-An- und Ablieferung in der Zeit von 2.00 Uhr bis 4.00
Uhr, die ohne diese MalRnhahme notwendig ware.

Vor dem Hintergrund der Akzeptor bezogenen Betrachtungsweise des Bundes-
Immissionschutzgesetz in Verbindung mit der Konkretisierung durch die Verwaltungsvor-
schrift der TA Larm soll das Plangebiet gemaR § 1 (4) BauNVO nach der Art der Betriebe
und deren besonderen Eigenschaften gegliedert werden.

Dieses geschieht in Bezug auf das Thema Larm durch die Festsetzung immissionswirksa-
mer flachenbezogener Schalleistungspegel (IFSP). Hierdurch wird auf abstrakte und die
Betriebe wenig einengende Art und Weise eine Gerausch-Kontingentierung derart vorge-
nommen, dass die Summe aller zulassigen Gerausch-Immissionen aus dem Plangebiet
und aus der Vorbelastung der Nachbarnutzungen die Immissionsrichtwerte an der nachst-
gelegenen Wohnbebauung einhalt.

Innerhalb der Festsetzung zur zulassigen Art der Nutzung wird geregelt, dass diese nur un-
ter der Voraussetzung der Einhaltung der maf3geblichen IFSP zul&ssig sind.

Dabei werden Tag- und Nachtwerte jeweils fiir die betreffenden Bereiche / Abschnitte des
Plangebietes festgesetzt, die es nicht zu Gberschreiten gilt, um die Immissionsrichtwerte an
den Immissionsorten im Idealfall auszuschdpfen bzw. einzuhalten.

Der Vollzug der festgesetzten IFSP findet in der betrieblichen Genehmigung statt.

Dabei wird der zu genehmigende Betrieb im Rahmen einer Gerausch-Immissions-Prognose
gemal TA Larm seine Beurteilungspegel prognostizieren (lassen).

Diese sind dann nicht mit den Immissionswerten fur die in Rede stehenden Wohnh&user
gemal TA Larm, sondern mit den Gerausch-Kontingenten des Betriebes, die sich aus den
festgesetzten IFSP sowie der Lage und Grof3e der Betriebsflache ergeben, zu vergleichen.

4.3.3 Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Mit der Planung werden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt formell vorbereitet.
Diese Eingriffe sind zu bilanzieren und der Ausgleich bzw. die Kompensation im Sinne ei-
nes Programms zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen in das Verfahren und die Abwagung
einzustellen sind.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Osten um eine Uberwiegend bebaute / versiegelte
Flache, die im Suden und Osten durch die dem Vorhabenbereich zugehérigen Grinanla-
gen eingefasst ist. Im Westen des Plangebietes befindet sich im Anschluss an den rd. 5,0
m hohen Gelandebruch das Freigelande, welches hauptsachlich als Behelfsparkplatz (Be-
sucher, Reisebusse) mit wasserdurchlassigem Material angelegt ist.

Die Eingriffserheblichkeit sowie die Ermittlung der erforderlichen Kompensationsmalinah-
men ist hach der Methode des "Ahlener Modells" bilanziert worden, wobei der Zustand ge-
malk den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Pott’'s Brauerei“ mit den nunmehr
fur diesen Teil des Geltungsbereiches sowie die Erweiterungsflache innerhalb des Bebau-
ungsplanes Nr. 101 ,Betriebsentwicklung Naturparkbrauerei* in der Bilanz gegeniuberge-
stellt worden ist.
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Durch die Gegenuberstellung der Bestands- und Planungsbewertung der Erheblichkeit des
Eingriffes in den Natur- und Landschaftshaushalt (siehe Anlage A), ergibt sich ein rechneri-
sches Defizit von 5.603 Werteinheiten.

Die notwendigen Ausgleichsflachen zur Kompensation des Eingriffes in den Natur- und
Landschaftshaushalt werden aul3erhalb des Plangebietes (Eingriffsbereich) vorgesehen.
Das sich ergebende Kompensationsdefizit 5.603 Werteinheiten wird durch die 6kologischen
Aufwertungsmalnahmen auf den Grundstiicken Gemarkung Oelde, Flur 401, Flurstiick 361
ausgeglichen werden (Anlage von Sukzessionsflachen, Krauterrandstreifen, Anpflanzung
von Baumgruppen und Obstbaumwiesen).

Innerhalb des Plangebietes werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen geman § 9 (1) Ziffer 25a BauGB bzw. Flachen mit Bindungen fur
Anpflanzungen und fur die die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gemal § 9 (1) ziffer 25b BauGB in den Randbereichen zur Eingrinung des Stand-
ortes und zur Minimierung des Eingriffes festgesetzt.

4.3.4 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmale
oder denkmalwerte Objekte bzw. Denkmalbereiche gemaR 88 3 - 5 Denkmalschutzgesetz
NRW. Auch Bodendenkmale und Gartendenkmale sind nicht bekannt. Deshalb sind Mal3-
nahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege nicht erforderlich.

Aufgestellt in Abstimmung und Zusammenarbeit mit dem Fach- und Servicedienst Planung
und Stadtentwicklung der Stadt Oelde

Bielefeld / Oelde, im August 2006
Verfasser:

Drees & Huesmann - Planer
Architekten BDA — Stadtplaner
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld
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Umweltbericht

Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung)

0. Allgemeine Vorbemerkungen
Der vorliegende Umweltbericht erfasst in angemessener Weise unter Berlcksichtigung des
° gegenwartigen Wissensstandes,
. den allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
. dem Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes
die
. ermittelten Belange des Umweltschutzes und
. der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
und somit nur die absehbaren konkreten Folgen dieses Bauleitplanes.
Dabei wird auf die Aufforderung an die Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
zur AuBerung im Hinblick auf
. Umfang und
. Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung im Verfahren nach § 4 (1) BauGB (,Scoping®) hingewiesen.
Zudem wird auf die Pflicht der Zurverfiigungstellung durch die Behdrden und Tréger 6ffent-
licher Belange und die Berticksichtigung von
. Landschaftsplanen sowie
. sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes
gem. § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe g) BauGB
mit deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen sowie aller Informationen, die fir die Er-
mittlung und Bewertung des Abwégungsmaterials zweckdienlich sind (8§ 4 (2) BauGB), ver-
wiesen.
Der Umweltbericht ist entsprechend dem jeweiligen Verfahrens- und Kenntnisstand fortge-
schrieben worden.
1. Vorhaben-/Planungsbeschreibung
1.1 Inhalt und Ziel des Bauleitplanes

Anlass fur die Planung ist die beabsichtigte Erweiterung der vorhandenen Naturparkbraue-
rei / Pott's Brauerei an ihrem Standort auf Flachen, die im Eigentum der Brauerei bzw. in
deren Verfiigung zur Uberplanung stehen.

Uber die heute bereits an dem Standort vorhandenen Einrichtungen wie die Abfillerei, die
Lager, das Brau- und Backhaus sowie die Verwaltung soll mit dem Bauleitplan die stadte-
baurechtliche Zulassigkeit von weiteren Einrichtungen wie der Erweiterung der Abfillerei
und der Versandhalle geschaffen werden. Hierzu ist die Erweiterung der Gberbaubaren
Grundstucksflachen in dem westlichen Teil des Plangebietes notwendig.
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Gleichzeitig sind innerhalb des rechtskraftig durch den Bebauungsplan Nr. 64 ,Pott’s Brau-
erei* aus dem Jahre 1996 Uberplanten Flachen die zeichnerischen Festsetzungen an die
tatsachlichen oértlichen Verhaltnisse anzupassen.

Ferner soll eine Zu- und Abfahrt in das Plangebiet von der K 30 beriicksichtigt werden, um
die mit LArmkonflikten behaftete betriebliche Zu- / Abfahrt zum ,Westring" gerade in den
Nachstunden zu entlasten.

Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird in dem Bebauungsplan ,Industriegebiet* gemafl 8 9 BauNVO festgesetzt.
Damit wird der bereits im Bebauungsplan Nr. 64 ,Pott's Brauerei“ getroffenen Festsetzung
entsprochen. Das Industriegebiet wird gemal 8 1 (4) BauNVO durch immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) nach der Art der Betriebe und deren beson-
dere Eigenschaften gegliedert (Industriegebiete Gl 1 bis GI 7).

Der flachenmé&Rige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf (ausgedriickt durch die zulassige Grundflachenzahl), wird in dem Industriege-
biet auf 60 % festgesetzt. Dabei ist eine Uberschreitung durch Stellplatze, Zufahrten, Gara-
gen oder Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,8 méglich.

Mit diesem Grundflachenanteil wird dem durch die Projektentwicklung maximal zu erwar-
tenden Verbrauch an tGberbaubarer Flache und an Lager- und Stellplatzflache voll entspro-
chen.

Bedarf an Grund und Boden

Innerhalb des Plangebietes (60.452 m?) wird bei einer GRZ von 0,6 mit einer Uberschrei-
tung bis 0,8 eine Flache von 48.362 m? in Anspruch genommen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass durch die vorhandene Nutzung bereits 36.093 m? durch
Uberbauung und Lager- / Stellplatzflachen genutzt werden.

Standortbeschreibung

2.1

Einschlagige Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale der voraussichtlich erheblich beeinflussten Ge-
biete

Innerhalb des Plangebietes liegt der Standort der Naturparkbrauerei / Pott's Brauerei. Die
vorhandene Struktur des Plangebietes beruht auf den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 64 ,Pott’'s Brauerei“ aus dem Jahr 1996. Das Gebiet gliedert sich in die im Osten zu
der StralRe ,In der Geist* ausgerichteten betrieblichen Einrichtungen, sowie die im Westen
gelegene Freiflache, die Uberwiegend als Bedarfsstellplatzanlage genutzt wird.

Nordlich des Plangebietes an dem ,Westring“ in Gegenlage zu dem heutigen Betrieb befin-
det sich eine Tankstelle mit teilweiser Nutzung als Rasthof. Im Anschluss an diese Flache
befindet sich der ,Auepark* mit grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben.
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Ostlich des Plangebietes uber die StraBe ,In der Geist* (L 793) hinaus befinden sich
Wohngebaude im AuRenbereich. Hieran schliel3t das Geldnde des Vier-Jahreszeiten-Parks
an.

Sudlich des Plangebietes verlauft ausgehend von dem Kreisverkehr die neu trassierte K
30. Sudlich dieser Verkehrsflache befinden sich Stellplatzflichen des Vier-Jahreszeiten-
Parks sowie teilweise wohngenutzte Gebaude im AuRenbereich.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 97 ,Nachtigallers Kamp*“, der der Umsiedlung des Mdbel- und Einrich-
tungshauses Zurbriiggen an diesen Standort dienen soll.

Fur die Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes fiir die Bauleitplanung bestehen keine ge-

3. Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes
sonderten Fachplanungen, die beim geplanten Vorhaben betroffen sind.
3.1 Vorgaben durch Fachgesetze und Fachpléane

Uber die erganzenden Vorschriften des § 1a Vorgaben des Baugesetzbuches hinaus be-
stehen neben den Aussagen des Landschaftsplanes keine unmittelbaren Vorgaben fir das
Plangebiet durch Fachgesetzte und Fachplane.

Vorgaben des fiur die einzelnen Umweltbelange jeweils einschlagigen Fachrechtes sind e-
benso wie die aus diesen jeweiligen Fachrechten ergebenden Ausgleichspflichten wie folgt
zu berlcksichtigen:

Bodenschutzrecht:

Die Bodenschutzbelange unter Berlcksichtigung des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBoSchG), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesboden-
schutzgesetzes (LBodSchG) werden bei der Planung bertcksichtigt. Es sind keine baupla-
nungsrechtlichen bodenschutzrelevanten Kennzeichnungen vorzusehen.
Immissonsschutzrecht:

Belange des vorbeugenden Immissonsschutzes werden durch die Planung berthrt. Die Be-
ricksichtigung der TA Larm und der DIN 18005 erfolgt vor dem Hintergrund des im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens erstellten schalltechnischen Gutachtens.

Naturschutzrecht:

Der naturschutzrechtliche Ausgleich des zu erwartenden Eingriffes in den Natur- und Land-
schaftshaushalt wird auf externer Kompensationsflache gem. § 1a (3) BauGB erbracht wer-
den.

Denkmalschutzrecht:

Belange des Denkmalschutzrechtes werden durch die Planung nicht berthrt.
Landschaftsplan und andere Fachplane:

Belange der Landschaftsplanung und anderer umweltrelevanter Fachplanungen sind durch
die Bauleitplanung nicht berthrt.
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Festlequng der Erforderlichkeit von Umfang und Detaillierungs-

4.1

grad fur die Ermittlung der Belange der Umwelt

Der Umfang und der Detaillierungsgrad fur die Ermittlung der Belange der Umwelt und der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wird auf der Grundlage des gegenwar-
tigen Wissensstandes und entsprechend dem Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitpla-
nes vorgenommen:

Sicherung und Entwicklung eines an dem Standort / innerhalb des Plangebietes vorhande-
nen Brauereibetriebes sowie dessen erganzender Nutzungen.

Aus hiesiger Sicht sind bezlglich der Ermittlung der Belange der Umwelt nach heutigem
Kenntnisstand Fachgutachten - tiber die schalltechnischen Gutachten hinaus - nicht erfor-
derlich.

Die Gegentberstellung der Bestands- und Planungsbewertung zur Darstellung der Ein-
griffserheblichkeit in den Natur- und Landschaftshaushalt erfolgt auf der Grundlage des
.Bewertungsrahmens fir bestehende und geplante Biotope des Kreises Warendorf*.

AuRerungen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange im Verfahren gem. § 4 (1) BauGB

Zur Festlegung der Erforderlichkeit von Umfang und Detaillierungsgrad fur die Ermittlung
der Belange der Umwelt sind von den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belan-
ge im Rahmen des Planverfahrens gem. § 4 (1) BauGB (Beteiligung der Behérden) AulRe-
rungen gemacht worden, die bei der Erarbeitung des Planentwurfes zu beachten sind
(Kreis Warendorf, Staatliches Umweltamt Minster).

Von den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sind im Rahmen des Plan-
verfahrens gem. § 4 (1) BauGB (Beteiligung der Behotrden) folgende Plane / Unterlagen mit
deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen zur Verflgung gestellt worden: Kreis Waren-
dorf — Untere Bodenschutzbehérde - Lageplan der Altablagerung (Code-Nr. 50494).
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Beschreibung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale im

5.1.

Einwirkungsbereich des Vorhabens / der Planung bei Durchfih-
rung und Nichtdurchfihrung des Vorhabens / der Planung (Nullva-
riante) unter Berucksichtigung folgender Umweltbelange gem. 8 1
(6) Ziffer 7 BauGB und Vorgaben gem. 8 1a BauGB

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes in Bezug auf

5.1.1 ... die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

Planung:

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist heute bereits durch die Pott's Brauerei genutzt.
Dabei gliedert sich der Raum in baulich genutzte Bereiche sowie in Freiflachen, die einer-
seits durch Grunflachen im Zusammenhang mit der Brauerei genutzt sind, anderseits als
Stellplatzflache mit wassergebundenen Materialien zur Verfiigung stehen.

Der Fauna verbleibt die im Umfeld des Plangebietes vorhandene offene Landschaft erhal-
ten bzw. wird durch die Entwicklung des Gewerbegebietes ,Am Sudbergweg“ sukzessive
eingeschrankt werden. Die flachenhafte Inanspruchnahme von heute bereits als Stellplatz-
anlage und mit dem Festzelt genutzten Bereichen fir eine potenzielle Bebauung wird keine
weitere Einschrankung fir den Tierbestand haben. Es sind im Wesentlichen keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere zu erkennen.

Das Plangebiet wird zurzeit Uberwiegend als Bauflache oder als Flache fir Stellplatze ge-
nutzt. Gleichzeitig zeichnet sich der Standort durch eine Eingriinung im Sinne der ,Natur-
parkbrauerei* aus. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Biotoptypen mit mittlerer
bis hoher Wertigkeit. Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Es ist keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen zu erkennen.

Die Bodenversiegelung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung auf das dem
gewerblichen Nutzungszweck entsprechende Mal3 begrenzt.

Mit der Planung kann dem Ziel einer Sicherung und Entwicklung des vorhandenen Braue-
reistandortes entsprochen werden.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Boden mit hoher Ertragsfahigkeit bzw. regionaltypi-
sche und / oder seltene Boden vorhanden (Geologisches Landesamt NRW, Karte zu
schutzwirdigen Béden und oberflachennahe Rohstoffe, 1998).

Erosionen sind bei dem ebenen Gelande nicht zu erwarten. Ein Schadstoffeintrag in den
Boden ist bei einem ordnungsgeméaRen Betrieb der Naturparkbrauerei nicht zu erwarten.

Es ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu erkennen.

Belange des Grundwasser- und Gewasserschutzes sind durch die Planung nach heutigem
Kenntnisstand nicht berthrt. Das Plangebiet befindet sich weder in einem bereits festge-
setzten noch in einem derzeit geplanten Wasserschutzgebiet.

Es ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zu erkennen.
Luftschadstoff-Immissonen innerhalb des Plangebietes sind durch die beabsichtigte Ent-
wicklung des Brauereistandortes nicht zu erwarten. Da die Planung im Zusammenhang mit
der umgebenden gewerblichen Bebauung zu sehen ist, jedoch von solitéarer Struktur sein
soll, wird sich die mikroklimatische Situation im Plangebiet gegenliber der heutigen Situati-
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on nicht wesentlich verandern. Es wird dennoch zu einer Beibehaltung des Stadtrandklima-
tops kommen.

Durch die Umsetzung des Planvorhabens ist keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Luft und Klima zu erkennen.

Mit dem heute bereits vorhandenen Gewerbe- / Brauereistandort ist der Bereich bereits
durch Bebauung gepragt, so dass eine Inanspruchnahme des Landschaftsraumes hier zu
vertreten ist.

Es ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft zu erkennen.
Nullvariante:

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung entféllt eine Inanspruchnahme von Grund und
Boden.

Die weitere Inanspruchnahme von dem ansassigen Betrieb gehdrenden Flachen, die
Uberwiegend bereits als Stellplatzanlage genutzt werden bedeutet keine erhebliche Beein-
trachtigung der zu betrachtenden Schutzgiiter.

5.1.2 ... Erhaltungsziele und Schutzzwecke der FFH-Gebiete und Vogelschutz-
gebiete
Belang trifft fir das Plangebiet und sein Umfeld nicht zu bzw. Aspekte werden nicht berthrt.

5.1.3 ... Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

Planung:

Auswirkungen auf den Mensch und seine Gesundheit sind durch die mit dem heutigen und

zuklnftigen Betrieb der Brauerei verbundenen Larmimmissionen potenziell verbunden.

Diese sind jedoch vor dem Hintergrund der Planung und der Festsetzung von immissions-

wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln IFSP) und deren Einhaltung bei dem

Betrieb der Brauerei ohne Relevanz fur die Immissionsorte bzw. hinsichtlich ihrer Auswir-

kungen auf den Menschen und seine Gesundheit.

Mit der Realisierung der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das

Schutzgut Mensch innerhalb des Plangebietes und in dessen Umfeld zu erkennen.

Nullvariante:

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung ergeben sich prinzipiell keine anderen Auswir-

kungen als bei einer Durchfihrung der Planung. Mit der Umsetzung der Planung erlaubt

sich aber eine Beantwortung / Losung von potenziellen Immissionskonflikten.

5.1.4 ... Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter
Planung:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach heutigem
Kenntnisstand keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte bzw. Denkmalbereiche ge-
maR 88 3 - 5 Denkmalschutzgesetz NRW. Auch Bodendenkmale und Gartendenkmale sind
nicht bekannt. Deshalb sind MaflRnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege
nicht erforderlich.

Der Ortsteingangsbereich Oeldes ist an dem Standort und seinem Umfeld durch die Mal3-
stablichkeit der Brauerei gepragt. Diese wird sich durch die Bebauung innerhalb des Ge-
werbegebietes ,Am Sudbergweg” sowie des ,Aueparks” aus der zurzeit solitdren Situation
in eine Integration des Standortes wandeln.
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Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturgiter und der sonstigen Sachgu-
ter ist nicht zu erkennen.

Nullvariante:

Bei einer Nichtdurchflihrung der Planung sind die umweltbezogenen Auswirkungen auf Kul-
turgliter und sonstige Sachguiter genauso zu beurteilen wie bei einer Durchfiihrung der
Planung.

5.1.5 ... die Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen
und Abwéssern

Planung:

Emissionen des Plangebietes sind durch die beabsichtigte Entwicklung des Plangebietes

aufgrund des anlagenbezogenen Larms zu erwarten bzw. heute bereits durch den Betrieb

gegeben (siehe hierzu auch 5.1.3 ... Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt).

Die Emissionen werden durch betriebliche MalRnahmen einerseits bzw. bauplanungsrecht-

liche Regelungen andererseits im Hinblick auf potenzielle Immissionsorte beschrankt (Ein-

hausung von Betriebsteilen, Organisation / Verlagerung von betriebsbedingtem Verkehr

abseitig von Immissionsorten, Berlicksichtigung von IFSP bei der Betriebsentwicklung).

Die Abfallsammlung erfolgt am Vorhabenort / im Plangebiet mit einem Anschluss an die

stadtische Mullabfuhr.

Nullvariante:

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung ist die Vermeidung von Emissionen und der

sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwé&ssern genauso zu beurteilen wie bei einer

Durchfuhrung der Planung.

5.1.6 ... die Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Der innerhalb des Plangebietes ansassige Brauereibetrieb ist vor dem Hintergrund des An-
spruches an eine ,Naturparkbrauerei* bestrebt, mit den natiirlichen Ressourcen sparsam
umzugehen.

Die Ausrichtung der Gebaude in dem Plangebiet kann so gewéhlt werden, dass solarener-
getische Aspekte Berlcksichtigung finden. Damit wird eine passive wie aktive Solarener-
gienutzung ermoglicht.

5.1.7 ... die Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen
Belange der Landschaftsplanung und anderer umweltrelevanter Fachplanungen sind durch
die Bauleitplanung nicht berihrt.
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5.1.8 ... die Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenz-
werten, die nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung fest-
gesetzt sind

Der Belang trifft fur das Plangebiet und sein Umfeld nicht zu bzw. Aspekte werden nicht be-

rahrt.

5.1.9 ... die Wechselwirkungen zwischen den Belangen 5.1.1,5.1.3 und 5.1.4
Wechselwirkungen zwischen

° den Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

. den umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevolkerung sowie

. den umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachguter

sind durch die Planung mit dem Umfeld gegeben. Es bestehen im Wesentlichen immer
landschaftstkologische Wechselwirkungen (also Wechselwirkungen bei den Belangen Tie-
re, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie
der Landschaft und biologischen Vielfalt) zwischen dem Plangebiet und dem Umfeld.

Diese Wechselwirkungen sind aber nicht als so erheblich einzuschétzen, als diese einer
Inanspruchnahme des Plangebietes fir die beabsichtigten Zwecke entgegenstehen wirde.

5.1.10 ... die Bodenschutzklausel einschlieBlich der Bericksichtigung von Flachen-
recycling, Nachverdichtung und sonstige Innenentwicklung

Fur die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in dem Teil des Stadtgebietes / des Stadt-

teiles stehen zudem keine geringwertigeren Flachen zur Verfigung.

Die Bodenversiegelung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung auf das dem

Nutzungszweck entsprechende Mal3 begrenzt. Die Verdichtung des Bodens wird auf den

baulich notwendigen Umfang beschrankt werden.

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,6 innerhalb des Industriegebietes und

somit einer Unterschreitung der nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenze fur Industrie-

und Gewerbegebiete von 0,8 wird die Absicht eines sparsamen Umganges mit dem Boden

und eine Beschrankung der Versiegelung deutlich.

Da die beabsichtigte Entwicklung der Brauerei nur an dem vorhandenen bereits genutzten

Standort mdglich ist, entfallen etwaige Alternativen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine schutzwiirdigen Béden gemal Bodenkarte des Geo-

logischen Landesamtes vorhanden.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Béden mit hoher Ertragsfahigkeit bzw. regionaltypi-

sche und / oder seltene Boden vorhanden (Geologisches Landesamt NRW, Karte zu

schutzwirdigen Béden und oberflachennahe Rohstoffe, 1998).

5.1.11 ... die Umwidmungssperrklausel gem. § 1a (3) BauGB
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Waldflachen werden nicht in Anspruch genommen. Landwirtschaftliche Flache ist heute be-
reits zwischen den baulichen Anlagen der Naturparkbrauerei und der K 30 auf dem Grund-
stiick der Naturparkbrauerei mit Anpflanzungen von Braugerste, -weizen etc. genutzt.
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Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum

6.1

6.2

Ausqgleich der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung

Mit der Planung werden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt formell vorbereitet.
Diese Eingriffe sind zu bilanzieren und der Ausgleich bzw. die Kompensation im Sinne ei-
nes Programms zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen in das Verfahren und die Abwégung
einzustellen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Osten um eine Uberwiegend bebaute / versiegelte
Flache, die im Siden und Osten durch die dem Vorhabenbereich zugehérigen Grinanla-
gen eingefasst ist. Im Westen des Plangebietes befindet sich im Anschluss an den rd. 5,0
m hohen Geléandebruch das Freigelande, welches hauptséachlich als Behelfsparkplatz (Be-
sucher, Reisebusse) mit wasserdurchlassigem Material angelegt ist.

Die Eingriffserheblichkeit sowie die Ermittlung der erforderlichen Kompensationsmaf3nah-
men ist nach der Methode des "Ahlener Modells" bilanziert worden, wobei der Zustand ge-
maf den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Pott’'s Brauerei* mit den nunmehr
fur diesen Teil des Geltungsbereiches sowie die Erweiterungsflache innerhalb des Bebau-
ungsplanes Nr. 101 ,Betriebsentwicklung Naturparkbrauerei” in der Bilanz gegenulber ge-
stellt worden ist.

Durch die Gegenuberstellung der Bestands- und Planungsbewertung der Erheblichkeit des
Eingriffes in den Natur- und Landschaftshaushalt (siehe Anlage A), ergibt sich ein rechneri-
sches Defizit von 5.603 Werteinheiten.

Die notwendigen Ausgleichsflachen zur Kompensation des Eingriffes in den Natur- und
Landschaftshaushalt werden aulRerhalb des Plangebietes (Eingriffsbereich) vorgesehen
werden missen.

Das sich ergebende Kompensationsdefizit 5.603 Werteinheiten wird durch die 6kologischen
Aufwertungsmalnahmen auf den Grundstiicken Gemarkung Oelde, Flur 401, Flurstiick 361
ausgeglichen werden (Anlage von Sukzessionsflachen, Krauterrandstreifen, Anpflanzung
von Baumgruppen und Obstbaumwiesen).

Technische Mallhahmen des Boden- und Immissionsschutzes

Die Bodenschutzbelange unter Berlcksichtigung des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBoSchG), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesboden-
schutzgesetzes (LBodSchG) werden bei der Planung beriicksichtigt. Es sind keine baupla-
nungsrechtlichen bodenschutzrelevanten Kennzeichnungen vorzusehen.

In dem Plangebiet befindet sich am Verlauf der Stral3e ,In der Geist” (L 793) eine Altablage-
rung (Code-Nr. 50494 — Kreis Warendorf, Verzeichnis Uber Altablagerungen, Altstandorte
und schadliche Umweltverdnderungen / Kataster Uber altlastenverdéachtige Flachen und
Altlasten). Eine Gefahrdung der Altablagerung ist nicht zu besorgen. Das wurde bei Unter-
suchungen im Rahmen der Erdarbeiten zur Verlegung der Versorgungsleitungen in den
Jahren 1995 und 2000 festgestellt. Eine Kennzeichnung der Lage der Altablagerung ist da-
her nicht notwendig.

Bei zukinftigen Erdarbeiten ist eine Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehorde
beim Kreis Warendorf herbeizufiihren.
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Es sind keine technischen Mal3nahmen des Bodenschutzes in dem Plangebiet zu treffen
bzw. festzusetzen.

Es sind keine technischen MafRnahmen des Immissionsschutzes iber die Festsetzung von
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln hinaus in dem Plangebiet
zu treffen bzw. festzusetzen.

MalRnahmen zum Schutz von Kulturgltern und sonstigen Sachgu-
tern

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach heutigem
Kenntnisstand keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte bzw. Denkmalbereiche ge-
malR 88 3 - 5 Denkmalschutzgesetz NRW. Auch Bodendenkmale und Gartendenkmale sind
nicht bekannt.

Deshalb sind MalRnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege nicht erforder-
lich.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmogqlichkeiten unter

Berucksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches
des Planes

Da die beabsichtigte Entwicklung der Brauerei nur an dem vorhandenen bereits genutzten
Standort mdglich ist, entfallen etwaige Alternativen.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten (unter Beriicksichtigung der betrieblichen Notwendig-
keiten und Nutzungsanspriiche der Brauerei) innerhalb des Plangebietes unter Beriicksich-
tigung des Zieles der Entwicklung des vorhandenen Gewerbe- / Brauereistandortes hatten
nachteiligere Auswirkungen bzgl. der Umwelterheblichkeit als die in diesem Bericht darge-
stellten (Immissionen).

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-

schen Verfahren bei der Umweltprifung und Hinweise auf Proble-
me bei der Zusammenstellung der Angaben

Bezlglich der Ermittlung der Belange der Umwelt sind neben
e dem Schalltechnischen Gutachten zur betrieblichen Entwicklung der Pott's Natur-
parkbrauerei in Oelde, AKUS GmbH, Bielefeld, Juni 2005 und
¢ dem Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Betriebs-
entwicklung Naturparkbrauerei“ AKUS GmbH, Bielefeld, Juni 2005
sind nach heutigem Kenntnisstand keine Fachgutachten erforderlich.
Die Gegentberstellung der Bestands- und Planungsbewertung zur Darstellung der Ein-
griffserheblichkeit in den Natur- und Landschaftshaushalt erfolgt auf der Grundlage des
.Bewertungsrahmens fir bestehende und geplante Biotope des Kreises Warendorf*.
Zu folgendem Themenfeld fehlen detaillierte Kenntnisse bzw. Gutachten:
o Floristische und faunistische Detailerhebungen sowie
o [ufthygienische und mikroklimatische Untersuchungen.
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Die Untersuchungen / Erhebungen sind entbehrlich, da nach heutigem Kenntnisstand
durch Beibringung der Unterlagen hinsichtlich der Auswirkungen auf die einzelnen Schutz-
guter und ihre Wechselwirkung keine anderen als die erfolgten Schliisse zu erwarten sind.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen der Uberwachung / des

9.1

Monitoring gem. 8 4 ¢ BauGB nach Abschluss des Planverfahrens

Gemal § 4c BauGB soll nach Abschluss des Planverfahrens eine Uberwachung der erheb-
lichen Umweltauswirkungen der Plandurchfiihrung

e zur friihzeitigen Ermittlung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen,

e zwecks Ergreifung geeigneter Abhilfemal3inahmen
erfolgen.
Da mit der Planung (Entwicklung eines vorhandenen Gewerbe- / Brauereistandortes) keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale im Ein-
wirkungsbereich des Vorhabens / der Planung zu erwarten sind, werden keine Uberwa-
chungsmaflnahmen seitens der Gemeinde geplant bzw. festgelegt oder entsprechende
Modalitaten bestimmt. Umweltverschmutzung ist bei ordnungsgeméafiem ,Nutzen“ des neu-
en Standortes nicht zu erwarten
Auf die Berlcksichtigung der nach § 4 (3) BauGB mitzuteilenden Informationen der Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird verwiesen.
Zudem sind bei nachfolgenden Genehmigungs- und Durchfihrungsverfahren bei der kon-
kreten Umsetzung der Planung unter Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern of-
fentlicher Belange ggf. auftretenden Erkenntnisse bzgl. der Beeintrachtigung des Umwelt-
zustandes zu bertcksichtigen und entsprechende Auswirkungen auf den Bauleitplan auf-
grund eines sich dann ergebenden Planungserfordernisses zu prifen.
Des Weiteren wird die Aufmerksamkeit der innerhalb des Umfeldes wohnenden Bevdlke-
rung vertraut, die aus ihrer Sicht umweltrelevante Auffalligkeiten der Stadt Oelde melden.
Eine Vollzugskontrolle der umweltrelevanten Festsetzungen wird durch die Stadt Oelde,
den Kreis Warendorf und dem Staatlichen Umweltamt Minster erfolgen konnen. Modalita-
ten und Regularien hierzu werden nicht vereinbart, da zunachst ein Erfullen / Umsetzen der
Festsetzungen auf der Grundlage des jeweils anzuzeigenden / zu stellenden Bauantrages
vorausgesetzt wird.
Eine Prognosekontrolle der getroffenen Annahmen bzgl. der Entwicklung des Fahrverkehrs
kann auf der Grundlage einer laufenden Beobachtung durch die Stadt Oelde erfolgen.
Das Monitoring unvorhersehbarer planbedingter Umweltauswirkungen hat durch die betref-
fenden Umweltbehoérden zu erfolgen (Methoden zur Uberwachung des einschlagigen
Grenz- und Richtwertkataloges).
Die Stadt Oelde betreibt kein umfassendes Umweltiberwachungs- und Beobachtungssys-
tem und ist daher auf die 0.g. Zulieferung von Informationen angewiesen.

Unterrichtung der Gemeinde durch die Beht6rden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gem. § 4 (3) BauGB

Es wird darauf hingewiesen, dass die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
die Gemeinde (Stadt Oelde) nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleit-
planes zu unterrichten haben, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
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Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung der erforderlichen An-

gaben

In den jeweiligen einzelnen Schutzbereichen

. Mensch,

. Tiere,

. Pflanzen,

. Boden,

. Wasser,

. Luft,

. Klima,

. Landschaft

. Kulturgiter- und sonstige Sachguter

sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen durch das Planvorhaben zu erkennen.
Hinsichtlich der Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgitern sind keine
verbleibenden, erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Es sind keine technischen MafRnahmen des Bodenschutzes und des Immissionsschutzes
in dem Plangebiet zu treffen bzw. festzusetzen.

Da die beabsichtigte Entwicklung der Brauerei nur an dem vorhandenen bereits genutzten
Standort mdglich ist, entfallen etwaige Alternativen.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten (unter Beriicksichtigung der betrieblichen Notwendig-
keiten und Nutzungsanspriiche der Brauerei) innerhalb des Plangebietes unter Berilicksich-
tigung des Zieles der Entwicklung des vorhandenen Gewerbe- / Brauereistandortes hatten
nachteiligere Auswirkungen bzgl. der Umwelterheblichkeit als die in diesem Bericht darge-
stellten (Immissionen).

Emissionen des Plangebietes sind durch die beabsichtigte Entwicklung des Plangebietes
aufgrund des anlagenbezogenen L&rms zu erwarten bzw. heute bereits durch den Betrieb
gegeben.

Die Emissionen werden durch betriebliche MalRnahmen einerseits bzw. bauplanungsrecht-
liche Regelungen andererseits im Hinblick auf potenzielle Immissionsorte beschrankt (Ein-
hausung von Betriebsteilen, Organisation / Verlagerung von betriebsbedingtem Verkehr
abseitig von Immissionsorten, Beriicksichtigung von immissionswirksamen flachenbezoge-
nen Schallleistungspegeln bei der Betriebsentwicklung im Rahmen der Bauleitplanung).

Aufgestellt in Abstimmung und Zusammenarbeit mit dem Fach- und Servicedienst Planung
und Stadtentwicklung der Stadt Oelde

Bielefeld, im August 2006

Verfasser:

Drees & Huesmann - Planer

Architekten BDA — Stadtplaner DASL, IfR, SRL
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Vennhofallee 97
33689 Bielefeld
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Quellenachweis

AKUS GmbH, Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Vor-
haben bezogenen Bebauungsplanes ,Betriebsentwicklung Pott’s Naturparkbrauerei in Oelde, Bie-
lefeld, 14.05.2003

AKUS GmbH, Schalltechnisches Gutachten zur betrieblichen Entwicklung der Pott's Naturpark-
brauerei in Oelde, Bielefeld, 20.06.2005

AKUS GmbH, Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Betriebsent-
wicklung Pott’s Naturparkbrauerei“, Bielefeld, 29.06.2005

AKUS GmbH, Schriftliche Stellungnahme zur ErschlieBungsvariante V1, Bielefeld, 19.01.2005

Geologisches Landesamt NRW, Karte zu schutzwirdigen Béden und oberflachennahe Rohstoffe,
1998

Ingenieurgesellschaft nts mbH, Leistungsfahigkeitsberechnung fur die Einmiundung auf die K 30,
Minster, 10.01.2005

Kreis Warendorf, Bewertungsrahmen fiir bestehende und geplante Biotope des Kreises Warendorf

Kreis Warendorf, Verzeichnis tber Altablagerungen, Altstandorte und schadliche Umweltveréande-
rungen / Kataster Gber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten

Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungs-
gesellschatft fur Stra3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989
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Anlage

A Gegenuberstellung des 6kologischen Bestandes und der Pla-
nung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Ermitt-
lung des Eingriffes in Natur und Landschaft und des Ausglei-
ches

Gegenluberstellung des 6kologischen Bestandes und der Planung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Ermittlung des Eingriffes in
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Natur und Landschaft und des Ausgleiches

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung stellt sich hinsichtlich der Bestandsbewertung wie folgt
dar:

A. Ausgangszustand des Plangebietes vor den Festsetzungen des B-Planes
1 2 3 5 6
Ziffer Biotoptyp Flache Wertfaktor Resultieren-
in ca. m2 de Wertein-
heiten
1 versiegelte Flachen 23.806 0 0
2 Schotter, Kies 13.472 0,1 1.347
4 Acker 6.057 0,3 1.817
5 Gartenflache auf den festge- 8.235 0,3 2.471
setzten Flachen des B-Planes
Nr. 64
9 Grunflache 400 0,4 160
(Regenriickhaltebecken)
13 Brache 4.061 0,7 2.843
17 Feldgehdlze, Hecken (Erhalt) 1.220 1,2 1.464
17 (1) Feldgehdlze, Hecken 358 2,0 716
18 Anpflanzungen, Eingriinungen 2.843 0,7 1.990
60.452 12.808
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Ausgangszustand des Plangebietes vor den Festsetzungen des B-Planes (ohne Maf3stab)
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Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung stellt sich hinsichtlich der Planungsbewertung wie folgt

dar:
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B. Zustand des Plangebietes gemalR den Festsetzungen des B-Planes
1 2 3 5 6
Ziffer Biotoptyp Flache Wertfaktor | Resultieren-
in ca. m2 de Wertein-
heiten
1 versiegelte Flachen GRZ 0,6 48.362 0 0
mit Uberschreitung bis GRZ 0,8
80% von 60.452 m?
5 Gartenflache 293 0,3 88
im GE - Gebiet GRZ 0,6
mit Uberschreitung bis GRZ 0,8
20% von 60.452 m? (ohne An-
pflanzung, Erhalt und RRB)
9 (N Grinflache 3.874 0,4 1.550
(Regenrickhaltebecken)
9 (In Grinflache 1.963 0,4 785
17 Feldgehdlze, Hecken (Erhalt) 1.220 1,2 1.464
18 Anpflanzungen, Eingriinungen 4.740 0,7 3.318
60.452 7.205

Dieses bedeutet flir die Kompensationsermittlung:

Biotoptypen Summe des Kompensationsbedarfs / der Kompensa-
tionsflache

BESTAND 12.808

PLANUNG 7.205

DIFFERENZ 5.603
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Zustand des Plangebietes gemal den Festsetzungen des B-Planes (ohne Mal3stab)
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Hangbaum':

Vor den Esseln

Esselau

Brakkamp
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Anlage

B

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB

Drees & Huesmann - Planer
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Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB

a)

b)

Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan be-
ricksichtigt wurden

Zur Festlegung der Erforderlichkeit von Umfang und Detaillierungsgrad fir die Ermittlung
der Belange der Umwelt sind von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belan-
ge im Rahmen des Planverfahrens AuRerungen gemacht worden, die bei der Erarbeitung
des Planentwurfes beachtet worden sind (Kreis Warendorf, Staatliches Umweltamt Mins-
ter).

Von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind im Rahmen des Plan-
verfahrens gem. § 4 (1) BauGB (Beteiligung der Behotrden) folgende Plane / Unterlagen mit
deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen zur Verfigung gestellt worden: Kreis Waren-
dorf — Untere Bodenschutzbehérde - Lageplan der Altablagerung (Code-Nr. 50494).

Erhebliche Umweltauswirkungen sind danach mit dem Planungsvorhaben nicht verbunden.

Grinde, warum der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Be-
tracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt
wurde

Da die beabsichtigte Entwicklung der Brauerei nur an dem vorhandenen bereits genutzten
Standort mdglich ist, entfallen etwaige Alternativen.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten (unter Berlicksichtigung der betrieblichen Notwendig-
keiten und Nutzungsanspriiche der Brauerei) innerhalb des Plangebietes unter Beriicksich-
tigung des Zieles der Entwicklung des vorhandenen Gewerbe- / Brauereistandortes hatten
nachteiligere Auswirkungen bzgl. der Umwelterheblichkeit als die in dem Umweltbericht
dargestellten (Immissionen).
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Anlage

C

Schalltechnisches Gutachten zur Entwicklung der Pott’s Na-
turparkbrauerei sowie Schalltechnisches Gutachten im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens , Betriebsentwicklung Natur-
parkbrauerei®
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