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1.  Einfiihrung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 132 ,Tom-Rinck-StralRe” stellt eine aktuell unbebaute
Flache im zentralen Siedlungsbereich der Kernstadt Oelde dar. Derzeit besteht der Wunsch zur
baulichen Entwicklung des Plangebiets seitens der Eigentimer. Geplant ist auf den Baugrund-
stiicken (Flursticke 396 und 650, Gemarkung Oelde, Flur 6) die Errichtung eines Tierfachmarkts.
Die Planung sieht ein 1-geschossiges Gebdude mit Flachdach auf ca. 510 m? vor. Die ErschlieBung
des Plangebiets erfolgt direkt tiber die Tom-Rinck-StraRe. Der unmittelbar nérdlich angrenzende
Rubensweg soll unverdandert als 6ffentliche Wegeverbindung erhalten bleiben und entsprechend
planungsrechtlich gesichert werden.

Die Grundstiicke im Plangebiet liegen im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 2 ,Warendorfer StraBe Ost“ aus dem Jahr 1971. GemaR dieser Anderung ist fiir das dstliche
Plangebiet (Flurstiick 650) ein Mischgebiet und fiir das westliche Plangebiet eine 6ffentliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Spielplatz (Flurstiick 396) ausgewiesen. Das Vorhaben weicht
von den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ab, womit die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Verwirklichung des Vorhabens fehlen. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 132 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
des Tierfachmarkts und ggf. vergleichbarer Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, auf der noch unbebauten Flache an der Tom-Rinck-StraRe geschaffen werden.

Grundsatzlich sind die gewilinschte Nutzung und eine nachbarschaftsvertragliche Neubebauung
dieser bislang unbebauten Flachen umsetzbar und im Sinne der Innenentwicklung eine stadtebau-
lich sinnvolle Ergdnzung der im Siiden bestehenden gewerblichen Bebauung. Aufgrund der zentra-
len Lage kdonnen bei gegebener Mobilitat die innerértliche Geschaftslage, die zentralen Einrich-
tungen sowie der Bahnhof gut erreicht werden. Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt
Oelde den Antrag zur Errichtung eines Tierfachmarkts mit Wohnnutzung beflrwortet und sich fir
die Aufstellung eines Bebauungsplans in zentraler Lage der Oelder Kernstadt im Bereich der Stra-
Ren Tom-Rinck-Stralle und Rubensweg ausgesprochen. Im Zuge des Planverfahrens wurde eine
mogliche Umsetzung eines Tierfachmarkts mit Wohnnutzung im Plangebiet geprift. Insbesondere
aufgrund der bestehenden Schallimmissionssituation, mit einer gewerblichen Vorbelastung durch
angrenzende Gewerbebetriebe, soll im Plangebiet nunmehr ein Tierfachmarkt ohne Wohnnut-
zung umgesetzt werden. Die geplante Entwicklung steht im Einklang mit dem durch den Rat im
Jahr 2009 beschlossenen Zentrenkonzept' der Stadt Oelde, welches dem Standortbereich , Tom-
Rinck-StralRe” eine primare Nahversorgungsfunktion zuspricht.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist zur Sicherung der stadtischen Planungsziele
an dem Standort gegeben. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Sicherung und Weiter-
entwicklung eines bereits i. W. bebauten Gebiets im Innenbereich der Stadt Oelde. Die Vorausset-
zungen fir das sog. ,beschleunigte Verfahren” nach § 13a BauGB liegen vor: Die vorliegende Pla-
nung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang. Durch den
vorliegenden Bebauungsplan wird eine maximale Grundflache im Sinne des § 19(2) BauNVO von
weniger als 20.000 m? zugelassen. Die Zul3ssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG)
oder Landesrecht unterliegen, wird vorliegend nicht planerisch vorbereitet oder begriindet. An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von Natura 2000-
Gebieten liegen nicht vor. Zudem bestehen aufgrund der im Plangebiet zuldssigen sowie im Um-
feld vorhandenen Nutzungen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der vorliegenden Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50

1 Stadt + Handel: Zentrenkonzept fiir die Stadt Oelde, Endbericht, Dortmund, Januar 2009.
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind. Der vorliegende Bebauungsplan
Nr. 132 , Tom-Rinck-StraRe” wird daher im Verfahren gemalR § 13a BauGB aufgestellt (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung).

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 132 ,Tom-Rinck-StralRe” werden die fiir das vorliegende
Plangebiet bisher geltenden Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Waren-
dorfer StraRe Ost” im Planungsbereich insgesamt Uberlagert. Diese Verdrangungsfunktion soll
jedoch keine Aufhebung bewirken, d. h., sofern der Bebauungsplan Nr. 132 unwirksam werden
sollte, lebt das friihere Recht wieder auf.

Lage und Gr6RBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 132 , Tom-Rinck-StraBe” mit einer GréRe von ca. 1.750 m?
liegt zentral in der Kernstadt Oelde und umfasst die Flurstiicke 396, 650, tlw. 395 (Flur 6, Gemar-
kung Oelde) und wird wie folgt begrenzt, die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der
Plankarte:

= im Osten durch die Tom-Rinck-StraRe,
= im Stiden durch gewerbliche Strukturen (Flurstlicke 649 und 300),

= im Westen durch die KiTa/Familienzentrum bzw. eine Trafostation (Flurstiicke 529 und
397) sowie

= im Norden durch die nordliche Grenze des Rubensweg bzw. die stidliche Grenze der an-
grenzenden Wohnbebauung (Flurstiicke 394 und 399).

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet stellt eine derzeit unbebaute Freiflache im Siedlungszusammenhang der Kernstadt
Oelde dar. Es ist Bestandteil eines stadtkernnahen, dicht bebauten Mischgebiets im zentralen
Bereich der Kernstadt Oelde. Im noérdlichen Bereich des Plangebiets verlduft ein Gehweg (Ru-
bensweg). Mit Ausnahme des Gehwegs befinden sich im Plangebiet Rasenflachen. Im siidwestli-
chen Teil des Plangebiets stocken stellenweise Geholze.

Das Planungsgebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 2 ,Warendorfer StraRe Ost“ aus dem Jahr 1971. Der 6stliche Bereich des Plangebiets (Flur-
stiick 396) ist dort als Mischgebiet und der westliche Bereich (Flurstiick 396) als 6ffentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Im 6stlichen Bereich sind zudem eine
zwingende Zweigeschossigkeit, eine offene Bauweise, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 und eine Dachneigung von 30° festgesetzt worden. Stadte-
bauliche Ziele und Planinhalte ergeben sich aus dem Original-Bebauungsplan mit Begriindung.
Hierauf wird ausdriicklich Bezug genommen.

Das stadtebauliche Umfeld wird im Norden und Westen durch Wohnbebauung bzw. untergeord-
net durch offentliche Einrichtungen in offener Bauweise gepragt. Die noérdliche Wohnbebauung
zeichnet sich durch eine homogene Bebauungsstruktur mit i. W. 2-geschossigen Mehrfamilien-
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sowie Ein- und Zweifamilienhdusern aus. Die einzelnen Gebdude sind in Kubatur und Bauvolumen
homogen ausgebildet. Im Westen grenzen verschiedene 6ffentliche Einrichtungen (KiTa, kirchliche
Einrichtung) an das Plangebiet und daran anschlieBend Einfamilienhauser in 1 %-geschossiger
Bauweise.

Daruber hinaus wird das stadtebauliche Umfeld im Osten und Siiden durch gemischte und gewer-
blich genutzte Strukturen gepragt. Die Bebauung unmittelbar 6stlich der Tom-Rinck-StraRe zeich-
net sich i. W. durch eine Bebauungsstruktur mit ein- und z. T. mehrgeschossigen gewerblichen
Bauten aus. Zudem bestehen im Bereich der gewerblichen Betriebe versiegelte Stellplatzanlagen.
Sudlich grenzen eine Tankstelle und ein Waschpark in 1-geschossiger Bauweise sowie im Osten
ein gewerblich produzierender Betrieb (Tierfutterproduktion) an das Plangebiet. Hinsichtlich der
realisierten Bauvolumina bildet das Firmengebaude des gewerblich produzierenden Betriebs mit
zwei bis fiinf Vollgeschossen eine Ausnahme.

Die Bebauung im stadtebaulichen Umfeld ist hinsichtlich der realisierten Bauvolumina und Fassa-
dengestaltung insgesamt heterogen. Lediglich die Fassaden in den nordlich angrenzenden Wohn-
und Mischgebieten sind homogen in dem fiir das Miinsterland typischen roten bis rotbraunen
Klinkerfassaden gehalten. Die dominierende Dachform im nérdlichen und westlichen stadtebauli-
chen Umfeld ist das Satteldach, im sudlichen und 6stlichen Umfeld dominieren Flachdacher und
flach geneigte Satteldacher.

Das Plangebiet ist tiber die Tom-Rinck-StraRe verkehrlich angebunden. Uber die StraRen Tom-Rinck-
StralRe und Zum Sundern ist das Plangebiet an die ca. 50 m bzw. 100 m entfernten KreisstraRen Berli-
ner Ring (K 11) sowie Rhedaer Strafle (K 52) und somit an die innerstadtische HaupterschlieBung und
an das Ubergeordnete StraRennetz angeschlossen. Das vorhandene StraRennetz begleitende FuR3- und
Radwege ermoglichen u. a. die Erreichbarkeit der Oelder Innenstadt mit Geschaften, Dienstleistungs-
angeboten etc. Der Bahnhof ist in sidwestlicher Richtung in ca. 600 m Entfernung erreichbar.

Landes- und Regionalplanung, Flaichennutzungsplan

Die Stadt Oelde wird im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) als Mittelzentrum eingestuft.
Der Planbereich liegt in dem im LEP NRW festgelegten Siedlungsraum. Ein wesentliches Ziel im
LEP NRW stellt die landesweite Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch eine bedarfs-
gerechte und flachensparende Siedlungsentwicklung dar.

Im Regionalplan Miinsterland ist das Plangebiet Teil des festgelegten allgemeinen Siedlungs-
bereichs (ASB) der Kernstadt Oelde. Dem LEP NRW widersprechende Zielsetzungen im Regional-
plan sind in Bezug auf die vorliegende Bauleitplanung nicht erkennbar. Die angestrebte Nachver-
dichtung der innerortlichen Flache entspricht den hiermit verbundenen landes- und regional-
planerischen Zielvorgaben und hier insbesondere dem angestrebten Vorrang der Innen- vor einer
Aulenentwicklung.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) als gesamtstadtischer vorbereitender Bauleitplan stellt
die sich aus der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Nutzung in Grund-
zligen dar. Das Plangebiet wird im FNP i. W. als gemischte Bauflache und tlw. als 6ffentliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt.

Ostlich schlieRen gewerbliche Bauflichen sowie siidlich und nérdlich gemischte Bauflichen an.
Westlich des Plangebiets sind Wohnbauflachen und Flachen fiir den Gemeinbedarf mit den
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Zweckbestimmungen Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, Kin-
dergarten und Jugendheim dargestellt.

Angesichts der angestrebten Nutzung und der vertraglichen Verkehrsanbindung bleibt die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung aber weiterhin gewahrt. GemaR § 13a (2) Nr. 2 BauGB wird keine
FNP-Anderung erforderlich, der FNP kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Das Plan-
gebiet soll zukiinftig als gewerbliche Bauflache dargestellt werden. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 132 , Tom-Rinck-Stralle” werden somit kiinftig aus den Darstellungen des FNPs ge-
maRk § 8(3) BauGB entwickelt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reiten. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt gemalR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu
prifen und in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Das Plangebiet stellt eine unbebaute Freiflache im Siedlungszusammenhang der Kernstadt Oelde
dar. Mit Ausnahme des im nérdlichen Bereich des Plangebiets verlaufenden Gehwegs (Rubens-
weg) befinden sich im Plangebiet Rasenflachen. Im slidwestlichen Teil stocken stellenweise Ge-
holze.

Naturschutzfachliche Regelungen (Natura 2000-Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, Natur-
denkmale, geschiitzte/schutzwiirdige Biotope etc.) im Sinne von Bundes- und Landesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG, LNatSchG) bestehen weder fiir das Plangebiet noch fiir das ndhere Umfeld.

Eine Beeintrachtigung von Natur und Landschaft sowie sonstiger Schutzgebiete wird aufgrund der
umgrenzenden Nutzungen, der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs sowie der Ziele und der
mafRvollen Planung nicht gesehen. Eine Erholungsfunktion des Plangebiets fir das Umfeld bzw. fur
die Offentlichkeit besteht aufgrund der gegebenen Strukturen nicht.

Gewadsser und Boden

Oberflaichengewasser sind im Plangebiet und im ndaheren Umfeld nicht betroffen. Festgesetzte
bzw. sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete erfassen das Plangebiet ebenso wenig wie
Wasserschutzgebiete.

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit
§ 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenverande-
rungen zu vermeiden. Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRBen Vor-
rang.

GemiR Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet schwach steiniger, sandig-toniger Lehm als
Pseudogley an. Diese Boden zeichnen sich u. a. durch eine hohe Sorptionsfahigkeit, eine geringe
Wasserdurchlassigkeit und z. T. geringe Staunasse bis in den Oberboden aus. Die Kriterien der

2 Geologisches Landesamt: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbrick, Krefeld 1991.
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landesweit zu schiitzenden Béden in NRW? treffen auf diese Béden nicht zu. Es besteht nur eine
geringe Wahrscheinlichkeit von Naturnahe. Darliber hinaus ist das Plangebiet bereits im Bereich
des Gehwegs versiegelt.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder altlastverdachtigen Fla-
chen vorhanden. Unabhéangig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unver-
zlglich der Stadt und der zustdndigen Behoérde (hier: Untere Bodenschutzbehérde des Kreises
Warendorf) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumafRnah-
men, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in den Untergrund
getroffen werden.

Bei der durchgefiihrten Priifung des Plangebiets durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst/Fach-
dienst Ordnungswesen und Standesamt der Stadt Oelde wurde eine friihere Bombardierung im
westlichen Bereich des Plangebiets festgestellt. Fiir diesen Bereich wird eine Sondierung der zu
bebauenden Flachen und Baugruben und die Anwendung der Anlage 1 TVV empfohlen. Tiefbau-
und Erdarbeiten sind dariber hinaus mit der gebotenen Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei den
Ausschachtungsarbeiten verdachtige Gegenstdande entdeckt werden oder auBergewohnliche Bo-
denverfarbungen auftreten, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und die
Ordnungsbehérde zu benachrichtigen. Kampfmittel sind im Gbrigen Plangebiet und im nadheren
Umfeld derzeit nicht bekannt. Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aulRer-
gewobhnliche Bodenverfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die
Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und der Staatliche Kampfmittelbeseitigungs-
dienst oder das Ordnungsamt zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder im direkten
Umfeld nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder Situati-
onen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die kulturhisto-
risch von besonderem Wert sind. Denkmalpflegerische Belange werden, soweit erkennbar, nicht
berthrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen
verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (§§ 15, 16 DSchG).

Planungsziele und Plankonzept

Das Plangebiet stellt eine derzeit unbebaute Fliche im Ubergang von gemischt genutzten und
gewerblich genutzten Strukturen im zentralen Siedlungsbereich der Kernstadt Oelde dar. Die
zentrumsnahe Lage und der allgemeine, bundesweite Trend zur Reurbanisierung (= hier verstan-
den als Wiederentdeckung der Innenstadte als Wohn- und Arbeitsstandort) tragen zur Attrak-
tivitat der Flache bei.

3 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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Die Stadt verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans unter Berlicksichtigung der beriihrten
offentlichen und privaten Belange das Ziel, die Grundlagen und die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fir die angestrebte Neuplanung zu entwickeln. Ubergeordnete Planungsziele sind die
nachhaltige Weiterentwicklung des in der Kernstadt Oelde in Bahnhofs- und Zentrumsnahe gele-
genen Siedlungsgebiets.

Derzeit besteht der Wunsch zur baulichen Entwicklung des Plangebiets seitens der Eigentlimer.
Geplant ist auf den Baugrundstiicken (Flurstiicke 396 und 650, Gemarkung Oelde, Flur 6) die Er-
richtung eines Tierfachmarkts. Die Planung sieht ein 1-geschossiges Gebaude mit Flachdach auf
ca. 510 m? vor.

Die Stadt Oelde versucht seit Jahren im Rahmen ihrer Moglichkeiten, Reserveflachen im Sied-
lungszusammenhang zu entwickeln und MaRnahmen der Innenentwicklung durch Neu-/Umbau-
ten und Nachverdichtungen zu férdern. Stadtebauliches Ziel ist es, moglichst ortskern- bzw. infra-
strukturnahe Flachen als Bauland zu verdichten oder neu zu entwickeln. Zudem steht die geplante
Entwicklung im Einklang mit dem durch den Rat im Jahr 2009 beschlossenen Zentrenkonzept* der
Stadt Oelde, welches dem Standortbereich , Tom-Rinck-StraBe” eine primare Nahversorgungs-
funktion zuspricht.

Das Plangebiet soll direkt von der Tom-Rinck-Stralle im Osten sowie Uiber das anschlieBende Sys-
tem der lokalen SammelstraBen und die innerstadtische HaupterschlieBung (Berliner Ring, Zur
Axt, LindenstraBe und Warendorfer StraRe/L 793) erschlossen werden. Die Anbindung an das
Uberortliche Verkehrsnetz ist durch die Warendorfer Stralle (L 793) gegeben (weitere Ausfiihrun-
gen zur ErschlieRung des Plangebiets siehe Kapitel 5.4).

Weitere wesentliche Planungsziele liegen in einer nachbarschaftlich vertretbaren Neuentwicklung
und dem Einfiigen in die realisierten stadtebaulichen Strukturen.

Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 132 , Tom-Rinck-Strale” werden die rechtsverbind-
lichen Festsetzungen gemal § 9 BauGB i. V. m. BauNVO fir die stadtebauliche Ordnung sowie die
Voraussetzungen fir die ErschlieRung und fiir die zum Vollzug des Baugesetzbuchs notwendigen
Malnahmen geschaffen. Planungsziele und Planinhalte basieren auf den o. g. Zielvorstellungen.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemal den Planungszielen unter Berlcksichtigung der Wohnbebauung noérd-
lich des Plangebiets als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemaR § 8 BauNVO entwickelt. Das
Gebiet soll der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
(hier geplante Ansiedlung eines Tierfachmarkts), dienen. Es sind hier entsprechend nur mischge-
bietstypische und -vertragliche Gewerbebetriebe und betriebliche Anlagen zuldssig, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren.®

4 Stadt + Handel: Zentrenkonzept fiir die Stadt Oelde, Endbericht, Dortmund, Januar 2009.

5> Diese differenzierte Regelung ist seit einigen Jahren seitens des BVerwG anerkannt (vgl. BVerwG, Urteil vom

15.04.1987 - 4 B 71.87).
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Mit dieser nutzungsbezogenen Abstufung wird das Ziel verfolgt, die Ansiedlung kiinftiger Betriebe
von vornherein so zu steuern, dass im Regelfall keine Probleme im Hinblick auf die Schutz-
bedirfnisse der Nachbarschaft auftreten kénnen. Auf Basis dieser typisierenden Betrachtung sol-
len Betriebe in direkter Wohnnachbarschaft mit potenziell unzumutbaren Auswirkungen, z. B.
durch Schall- oder Geruchsemissionen, bereits auf der Planungsebene ausgeschlossen werden.
Auf der nachgelagerten Genehmigungsebene ist dann im Einzelfall zu prifen, welche konkreten
Auswirkungen die jeweilige Firma mit ihren betrieblichen Abldufen hat.

GemaR laufender Rechtsprechung wird mit der im Bebauungsplan Nr. 132 vorgesehenen Nut-
zungseinschrankung mit dem Ausschluss von Gewerbebetrieben, die das Wohnen wesentlich sto-
ren und dem Trennungsgrundsatz nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) angemes-
sen Rechnung getragen. Zudem fiihrt das OVG NRW?® aus, dass es ,keineswegs stets sachgerecht
oder gar geboten (ist), zwischen Gewerbegebiete und Wohngebiete Mischgebiete oder andere
gemischte nutzbare Zonen zu legen, zumal eine solche Gebietsabstufung hdufig dazu fiihrt, dass
die gemischt nutzbare , Pufferzone” mit einem falschen, vom eigentlichen Planungsziel nicht ge-
deckten Etikett versehen wird". Im Ergebnis ermoglichen die im Bebauungsplan Nr. 132 vorgese-
henen Nutzungseinschrankungen ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe.
Durch die Festsetzung des eingeschrankten Gewerbegebiets wird den Interessen der benachbar-
ten Wohnbebauung an dem Schutz ihrer Wohnruhe Rechnung getragen.

Im Sinne der weiteren Feinsteuerung zur stadtebaulich vertraglichen Einbindung des neuen ein-
geschrinkten Gewerbegebiets (hier geplante Ansiedlung eines Tierfachmarkts) enthélt der vorlie-
gende Bebauungsplan Nr. 132 folgende weitere Festzungen zur Art der baulichen Nutzung.

Das Plangebiet soll insgesamt fiir produzierende und verarbeitende, jedoch nicht wesentlich sto-
rende Betriebe vorgehalten werden. Vor diesem Hintergrund werden einzelne Nutzungen und
Ausnahmemaoglichkeiten, die dieser Zielsetzung widersprechen, im vorliegenden Bebauungsplan
ausgeschlossen. Daher werden folgende Festsetzungen getroffen:

a) Mit Verweis auf die Ausfiihrungen zum geplanten Ausschluss von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen wesentlich stéren, sind im GEe ausschlieRRlich nicht wesentlich storende Gewerbebe-
triebe und betriebliche Anlagen im Sinne des § 6 BauNVO zul3ssig.

b) Selbststindige Schrott- und Lagerpladtze besitzen als Unterart von Verwertungsbetrieben in
der Regel besonders optisch eine negative Ausstrahlung mit temporaren Ablagerungen, Reste-
verwertung, unregelmadfligen Emissionen und vielem mehr. Sie werden nicht zugelassen, um
ein harmonisches Orts- und Straflenbild in dieser zentralen Ortsrandlage zu sichern. Weiterhin
soll durch den Ausschluss von offenen Lagerplatzen auch der Lage des Plangebiets in der Nahe
zu immissionsempfindlichen Wohnnutzungen weiter Rechnung getragen werden.

c) Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, da sie zunachst nicht der o. g.
Zielsetzung und der Reservierung der gut erschlossenen Bauflachen hierfiir entsprechen. Zu-
dem soll durch den Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes ebenfalls der Ndhe
zu immissionsempfindlichen Wohnnutzungen Rechnung getragen werden.

d) Die im Gewerbegebiet nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen betriebsbezo-
genen Wohnnutzungen werden im Plangebiet ausgeschlossen. Hiermit soll sichergestellt wer-
den, dass eine Nutzung des Plangebiets im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung fiir produzie-

6 OVG NRW, Urteil vom 17.10.1996 - 7a D 122/94.NE.
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rende und verarbeitende, jedoch nicht wesentlich storende Betriebe (hier geplante Ansiedlung
eines Tierfachmarkts) erfolgt. Weiterhin wird mit dem Ausschluss der betriebsbezogenen
Wohnnutzungen der gemaR schalltechnischer Untersuchung’ vorhandenen gewerblichen Vor-
belastung des Plangebiets durch angrenzende Gewerbebetriebe Rechnung getragen.

e) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke sowie Anlagen fiir sportli-
che Zwecke werden ebenfalls insgesamt ausgeschlossen, um die tberplanten Flachen fir die
primare gewerbliche Nutzung zu reservieren. Insbesondere der Flachenbedarf von sportlichen
Anlagen steht in direkter Konkurrenz zu einer effektiven Nutzung durch Gewerbebetriebe.

f) Vergniigungsstatten jeder Art und Kinos sowie Bordelle und dhnliche auf sexuelle Handlungen
ausgerichtete Betriebe (Eros-Center, Peepshows, Privatclubs, Dirnenunterkiinfte u. a.) sind im
Gebiet unzuldssig, da solche Betriebe aufgrund ihres Charakters und ihrer mitunter grellen
Aullengestaltung einen negativen Einfluss auf das Orts- und Straflenbild ausiiben kénnen. Dies
gilt insbesondere in der hier gegebenen markanten Lage in direkter Nachbarschaft zur Wohn-
bebauung. Ein Trading-Down-Effekt sowohl fiir das Plangebiet als auch die angrenzende
Wohnbebauung soll ausdriicklich unterbunden werden.

g) Weitere Schutzvorkehrungen: Ausschluss von Gewerbebetrieben und Anlagen, die ein Be-
triebsbereich oder Teil eines Betriebsbereichs im Sinne des § 3(5a) BImSchG in Verbindung
mit der 12. BImSchV (Stoérfall-Verordnung) sind — Steuerung gemaR § 1(9) BauNVO.

In der Rechtsprechung des BVerwG sowie des EuGH ist klargestellt worden, dass in der Projekt-
entwicklung und nach Maoglichkeit bereits auf Ebene der stadtebaulichen Planung das Erfordernis
zur Bertcksichtigung angemessener Abstdnde zwischen kiinftigen/moglichen Betriebsbereichen
im Sinne von § 3(5a) BImSchG und schutzwiirdigen Gebieten im Sinne des § 50 BImSchG besteht.
Diese schutzwiirdigen Gebiete sind dabei verkiirzt als von Menschen Gberwiegend bewohnte bzw.
stark frequentierte Bereiche zu bezeichnen. Sie sind nach der einschlagigen Rechtsprechung durch
die Kommune im Rahmen der Ermittlung der Abwagungsgrundlagen zu identifizieren und zu be-
werten. Im vorliegenden Fall handelt es sich dabei insbesondere um benachbarte Wohnbebau-
ung.

Die Seveso-lll-Richtlinie und die Storfallverordnung (12. BImSchV) definieren sehr spezifische
Grundlagen fir die Ermittlung angemessener Abstdnde (,,Achtungsabstinde”) zwischen schutz-
wirdigen Gebieten und Betriebsbereichen, in denen gefahrliche Stoffe verwendet werden oder
vorkommen etc. Der Leitfaden , KAS 18“ soll als Grundlage fiir die Einbeziehung des Belangs in die
kommunale Bauleitplanung dienen. Fir Neuplanungen enthdlt dieser Leitfaden Abstands-
empfehlungen fiir Betriebsbereiche, in denen bestimmte Stoffe in bestimmten Mengen vorkom-
men bzw. verwendet werden. Die aufgefiihrte Liste ist nicht abschliefend, auch sind mit Bezug
auf die Seveso-llI-Richtlinie sowie die Storfallverordnung beim Vorkommen bzw. der Verwendung
von Mischungen gefdhrlicher Stoffe ggf. andere Abstandserfordernisse gegeben. Die aufgefiihrten
Stoffe sind in dem Leitfaden Achtungsabstanden der Klassen | bis IV zugeordnet, fir die Abstédnde
zwischen mindestens 200 m sowie 1.500 m und mehr definiert werden. Daraus ergibt sich auf-
grund der Lage und Ausdehnung des Gewerbegebiets zu den o. g. schutzwirdigen Gebieten bzw.
Nutzungen, dass das Baugebiet nach den Abstandsempfehlungen der KAS nicht flir Betriebe mit
einem Achtungsabstand von 200 m und gréRer geeignet sein kann.

7 DEKRA Automobil GmbH: Prognose von Schallimmissionen durchgefiihrt von der Messstelle nach § 29b BImSchG,

Schalltechnische Untersuchung zum Neubau eines Tierfachmarktes in Oelde, Bielefeld vom 09.03.2020.
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Vor diesem Hintergrund und aufgrund der Lage des Gewerbegebiets im Siedlungsbereich sowie zu
den umgebenden schutzwiirdigen Gebieten i. S. d. § 50 BImSchG entscheidet sich die Stadt hier
fiir einen grundsatzlichen Ausschluss von Gewerbebetrieben und Anlagen mit Betriebsbereichen i.
S. d. § 5(3a) BImSchG. Damit wird im Bebauungsplan bereits gesichert, dass in dem vorliegenden,
von schutzwiirdigen Gebieten umgebenen Gewerbegebiet i. W. keine sog. , Storfallbetriebe” an-
gesiedelt werden.

h) Einschriankung von Einzelhandel mit Verkauf an Endverbraucher: Gemal} § 1(5)i. V. m. § 1(9)
BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit den in Oelde zentrenrelevanten Sortimenten als
Hauptsortiment gemal der Sortimentsliste der Stadt Oelde unzuldssig. Zentrenrelevante Sor-
timente gemal der Sortimentsliste der Stadt Oelde sind nur als Randsortimente im Umfang
von héchstens 10 % der maximalen Gesamtverkaufsfliche des Einzelhandelsbetriebs zulassig.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4(2)
BauGB sind seitens der Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen Anregungen vorgebracht
worden, die zu einer Anderung des Bebauungsplans bzw. einer Erginzung der Festsetzung Nr.
D.1.1 h) fihrten. Zur Umsetzung des Zentrenkonzepts® fur die Stadt Oelde wurde i. W. empfohlen
mindestens den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet auszu-
schliefen und die zentrenrelevanten Randsortimente gemaR den Ansiedlungsregeln des Zentren-
konzepts auf 10 % zu beschranken. Weiterhin wurde der Ausschluss des nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandels empfohlen, um einer Verfestigung der Einzelhandelsagglomeration am Standort
der Tom-Rinck-StraRe entgegenzuwirken.

Unter Bericksichtigung der Anregungen der Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen wird
zur Umsetzung des Zentrenkonzepts fir die Stadt Oelde nunmehr geregelt, dass Einzelhandelsbe-
triebe mit den in Oelde zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsortiment gemaR der aktuellen
Sortimentsliste fur die Stadt Oelde im GEe ausgeschlossen werden. Zentrenrelevante Sortimente
gemall der Sortimentsliste der Stadt Oelde sind nur noch als Randsortimente im Umfang von
hoéchstens 10 % der maximalen Gesamtverkaufsflache des Einzelhandelsbetriebs im GEe zuldssig
(siehe Festsetzung Nr. D.1.1 h).

Hiermit sollen eine Entwicklung im Sinne die aktuell glltigen Zentrenkonzepts fiir die Stadt Oelde
sichergestellt und u. a. negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden wer-
den. Weiterhin soll hiermit diesbeziiglich eine Entwicklung nach den Vorgaben des Landesent-
wicklungsplans Nordrhein-Westfalen (Ziel 6.5-8) gewéhrleistet werden.

Der geplante Tierfachmarkt wird gemafd aktueller Sortimentsliste fiir die Stadt Oelde als Einzel-
handelsbetrieb mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten eingestuft, so dass dieser weiterhin im
Plangebiet zulassig ist (Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren wird gemalR
aktueller Sortimentsliste fir die Stadt Oelde als nicht zentrenrelevant eingestuft).

Im Sinne einer flexiblen Angebotsplanung und des planerischen Zuriickhaltungsgebots soll im
Plangebiet langfristig auch die Option zur Ansiedlung von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten planungsrechtlich gesichert werden. Sollte es zukinf-
tig gef. zu einer Aufgabe des geplanten Tierfachmarkts kommen, sollen auch Einzelhandelsbetrie-
be mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Plangebiet weiterhin zuldssig sein.

Angesichts der begrenzten GréRe des Plangebiets bzw. des festgesetzten Baufelds, der zentralen
Lage des Plangebiets in Oelde sowie der bestehenden Nutzungsstrukturen im ndheren Umfeld,

8  Zentrenkonzept fiir die Stadt Oelde, Stadt + Handel, Dortmund, Januar 2009
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welches u. a. durch nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe bereits gepragt ist, wird die
Ansiedlung auch von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten im Plangebiet fiir stadtebaulich vertretbar und zur langfristigen Standortsicherung (Ver-
meidung von Leerstand) als unbedingt sinnvoll erachtet. Eine Verfestigung der Einzelhandelsag-
glomeration am Standort Tom-Rinck-StraRe ist aufgrund des begrenzten Umfangs moglicher klein-
flachiger Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nicht zu erwarten. Vor diesem Hintergrund und mit
Verweis auf das Zentrenkonzept fiir die Stadt Oelde, wonach u. a. die Nahversorgungsfunktion am
Standort Tom-Rinck-StraBe im Bestand gesichert werden soll, wird auf eine Einschrankung des
nahversorgungsrelevanten Sortiments im Plangebiet verzichtet.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher
Anlagen

Mit Blick auf Rahmenbedingungen und Bestand im Umfeld werden konkrete Nutzungsmafle und
weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nrn. 1 und 2 BauGB bedarfsorientiert aus der ortsiblichen
Siedlungsstruktur abgeleitet. Aufgrund der Rahmenbedingungen wird der Bau eines Tierfach-
markts in 1-geschossiger Bebauung und offener Bauweise im Plangebiet ermdglicht. Die Fest-
setzungen orientieren sich an dhnlichen Planungen der Stadt und berlicksichtigen die bestehende
Nachbarschaft.

Die zentralen Festsetzungen leiten sich aus den o. g. Zielsetzungen und aus dem stadtebaulichen
Konzept ab, zentrale Aspekte sind:

= Die Grundflachenzahl GRZ wird im eingeschrankten Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,4
festgelegt, um eine effektive und flexible Ausnutzung der verfligbaren Baugrundstiicke zu er-
moglichen und gleichzeitig die Versiegelung auf das zur Umsetzung erforderliche MaR zu be-
grenzen.

= Mit Blick auf die gegebenen Rahmenbedingungen und zur Wahrung einer angemessenen stad-
tebaulichen Hohenentwicklung sieht der Bebauungsplan fiir die Teilfliche des GEe maximal 1
Vollgeschoss vor. Die Geschossigkeit wird durch die Vorgabe einer maximalen Trauf- und Ge-
baudehohe weiter eingegrenzt.

Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hoéhe der Geb&dude wird im Be-
bauungsplan tber die konkrete Festsetzung von maximal zuldssigen Trauf- und Gesamthohen
(als HochstmaR) bestimmt, welche die angedachte Gebdudekubatur planungsrechtlich ermog-
lichen soll. Zwecks eindeutiger Nachvollziehbarkeit sind im Plangebiet einzelne Geldandehdhen
eingemessen und im Plan dargestellt worden. Auf dieser Grundlage regelt der Bebauungsplan
die Gesamthoéhenentwicklung bezogen auf Normalhohennull (NHN, Hohensystem DHHN
2016). Ein eindeutiger Bezug zu Gelande und Nachbarschaft wird hierdurch gewahrleistet.

Die maximal zulassige Traufhohe bei Hauptgebduden mit einem Satteldach bzw. Sattelddchern
betragt 94,50 m . NHN (ca. 4,50 m Uber Geldnde). Die Traufhohenbegrenzung bezieht sich
bewusst nur auf Hauptgebaude mit einem Satteldach bzw. mit Satteldachern, da die H6hen-
entwicklung von Hauptgebduden mit Pult- oder Flachdachern in ausreichendem MaRe durch
die maximal zuldssige Gesamthohe begrenzt wird. Die maximal zuldssige Gesamthohe im GEe
betragt 96,00 m i. NHN (ca. 6 m tber Gelande).

Zur sicheren Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet wird eine entsprechende Begren-
zung der zulassigen Trauf- und Gesamthohe fir geboten erachtet. Eine umfeldgerechte Mal3-
stablichkeit der Bebauung sowie ein ausreichender Spielraum bei der konkreten Vorhabenpla-
nung sollen mit den H6henvorgaben insgesamt gewahrt bleiben.
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Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht. Daher wird festgesetzt,
dass die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen im GEe als Ausnahme gemal3 § 31(1) BauGB
durch Solarthermieanlagen um bis zu 1,2 m Uberschritten werden kann. Photovoltaikanlagen
konnen die in der Plankarte festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen als Ausnahme um maxi-
mal 0,5 m {iberschreiten. Die Hohen sind aus der Umsetzungspraxis abgeleitet und sollen aus-
reichend Spielraum bei der Errichtung entsprechender Solaranlagen bieten.

= Lage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen bestimmt und berlicksichtigen stadtebauliche und nachbarschaftliche Belange.

= Zur Sicherung eines harmonischen Ortsbilds wird die Hauptfirstrichtung im GEe in West-Ost-
Richtung festgesetzt. Hiermit soll sichergestellt werden, dass sich die Gebdude im Plangebiet
diesbezliglich in die Umgebung einfligen.

Ortliche Bauvorschriften

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukoérper in den Siedlungszusammen-
hang werden ortliche Bauvorschriften gemaf} § 89 BauO NRW zur Sicherung der Planungsziele in
den Bebauungsplan Nr. 132 aufgenommen. Diese ergianzen die Festsetzungen gemal § 9(1)
BauGB um einige grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen sowie des Umfelds.
Im ortstiblichen Rahmen soll eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der
Baukorper und des Gebietscharakters erreicht werden.

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die v. a. eine deutliche
Vorgabe zur relativ einheitlichen Dach- und Fassadengestaltung machen. Insgesamt sind die Rege-
lungen verhaltnismalRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht bermaRig ein. Sie
orientieren sich an den ortsiiblichen Rahmenbedingungen, erhalten einen erheblichen Spielraum
individueller Baufreiheit und gewahrleisten Planungssicherheit.

a) Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung
zum StralRenraum und damit auf das Ortsbild zu.

= Pragende Dachform im Umfeld ist das Satteldach, untergeordnet sind auch Walm- und Flach-
dacher vorhanden. Mit Blick auf die gewachsene Nachbarschaft und die pragenden Dachfor-
men im Umfeld werden sowohl geneigte Dacher (Satteldach mit maximal 30° Dachneigung) als
auch flachere Dachformen (Pultdach mit maximal 10° Dachneigung, Flachdach mit maximal 5°
Dachneigung) zugelassen. Bei Nebendachern sind auch andere Dachformen und -neigungen
zulassig. Hiermit sollen die in der Umgebung vorhandenen Dachformen aufgegriffen und aus-
reichend Entwicklungsspielraum bei der Dachgestaltung geboten werden.

= Darliber hinaus werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe in den Plan aufgenom-
men. Sie ermdglichen die heute gebrauchliche Materialwahl und die im Umfeld vorhandenen
Dachfarben mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von Rot bis Braun und Anthrazit
bis Schwarz. Von den Herstellern werden zunehmend ausgefallene, kiinstliche Farbgebungen
angeboten (z. B. hellblau, grau, griin oder gelb). Diese , AusreiBer” entsprechen nicht den ge-
stalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet und den Planungszielen der Stadt und werden
daher grundsatzlich ausgeschlossen. Da Hersteller aufgrund der (natirlichen) Ausgangsmateri-
alien kaum mit RAL-Angaben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit brancheniiblichen
Farbbezeichnungen geliefert. Rote Farben werden z. B. als Rot, Naturrot, Klassikrot oder Zie-
gelrot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung moglich sind. Angesichts der zugelasse-
nen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fiir die gesamten Farbskalen nicht praktika-
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bel. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtons in
Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden.

Glanzende und glasierte Dacheindeckungen sind insbesondere aufgrund ihrer Fernwirksam-
keit unzuldssig. Ziel der Bauleitplanung ist es u. a. einen Beitrag zur positiven Ortsbild- und Ge-
staltungspflege zu leisten. Ausreiller durch auffallige Dachfarben bzw. weithin wahrnehmbare
glanzende und glasierte Dachpfannen mit den entsprechenden negativen Auswirkungen auf
das Ortsbild wiirden diesem Planungsziel widersprechen.

= Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht. Trotz der méglichen (heu-
te aber begrenzten) Gefahr der Fernwirkung durch die Lichtreflektion der Sonnenkollektoren
sollen diese zugelassen werden, da sie den Bewohnern energetische Einsparungen ermogli-
chen und als regenerative Energien von Bund und Landern gefordert werden. Die Solaranlagen
(Photovoltaik- und Solarthermieanlagen) auf den Dachern sollen sich aber hinsichtlich des ge-
wachsenen Siedlungsgefliges einfligen bzw. unterordnen. Insofern sind bei Anbringung derarti-
ger Anlagen auf den Dachflachen einige grundlegende Vorgaben einzuhalten.

b) Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement ist die farbliche Gestaltung der Fassaden. Die Au-
Renwandflachen der Hauptgebdude im GEe, zu denen keine in der Dachflache liegenden Dach-
aufbauten gehoren, sind im Plangebiet mit folgenden Farben auszufiihren:

= |m GEe sind helle Fassaden zuldssig. Zur genauen Definition der zuldssigen Farben wird auf das
handelsiibliche ,Natural Color System” (NCS) Bezug genommen, dass die Farben nach dem Mi-
schungsverhiltnis der bunten Farben Gelb, Rot, Blau und Griin sowie der unbunten Farben
Weils und Schwarz ordnet. Durch Angabe des zuldssigen Buntanteils und des Schwarzanteils
kann die angestrebte ,helle” Farbgebung exakt definiert werden. Zulassig sind Farben mit ei-
nem Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil aus dem gelben Farbbereich
(G80Y-Y30R) von hochstens 10 %. AulRerdem sind rote bis sog. rotbunten, weilRe, hellgraue
Farbténungen sowie hellbeige bis sog. sandigen Farbténungen zuldssig. Dunkelgraue Farbto-
nungen sind unzuldssig (Abgrenzung zu Grau: gleich oder heller als RAL 7038 Achatgrau).

c) Eine abgestimmte Gestaltung von Werbeanlagen triagt malRgeblich zum positiven Erschei-
nungsbild von bebauten Bereichen bei. Werbeanlagen sind heute Teil des Stadtbilds. Als Mittlerin
zwischen Produzent bzw. Anbieter und Verbraucher muss Werbung auffallen. Insgesamt sind
Werbeanlagen daher in besonderem MaRe geeignet, stadtebauliche und baugestalterische Kon-
flikte zu verursachen. Dies ist insbesondere bei dieser Lage des Plangebiets, mit Wohnnutzungen
im Umfeld, relevant. Eine rahmensetzende Regelung fiir die dulRere Gestaltung von Werbeanlagen
ist daher geboten:

= Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

= Unzulassig sind Werbeanlagen in grellen Farben oder als bewegliche oder laufende Lichtwer-
bung oder Wechsellichtanlagen (Grell = in Anlehnung an das RAL-Farbregeister Farben wie
Leuchtgelb, Leuchtrot etc., RAL-Nummern 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 2010, 9003 u. &. Far-
ben).

d) Stellpldtze konnen im StraBenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wirkung entfal-
ten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend, unmaRstablich oder unmittelbar an den Verkehrsfla-
chen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt im
StralRenzug.

= Blendwirkungen durch die Beleuchtung der Stellplatzanlagen sind mit Blick auf das nachbar-
schaftliche Umfeld durch z.B. die Verwendung geschlossener Lampengehduse, der Aus-
richtung des Lichtkegels nach unten oder geringe Masthéhen zu unterbinden.
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= Zur Durchgriinung und Gliederung von Stellplatzanlagen sind MalRnahmen zur Begriinung
ebenerdiger Sammelstellplatzanlagen anzustreben. Um ein ausreichendes Mal an Flexibilitat
bei der Gestaltung der Flachen einzurdumen, wird auf die Festsetzung konkreter Baum-
standorte verzichtet. Flr jeweils angefangene vier Stellplatze soll mindestens ein standort-
gerechter, heimischer Laubbaum wie Stieleiche, Feldahorn, Hainbuche (Stammumfang mind.
16-18 cm) mit einer Mindesthohe von 2 m zwischen oder neben den Stellplatzen in Pflanzbee-
ten von jeweils mindestens 12 m?* fachgerecht angepflanzt und unterhalten werden. Die MaR-
nahme sichert nicht nur eine angemessene Durchgriinung der Stellplatzflaichen, sondern kann
dariber hinaus dazu beitragen, stadtebauliche Attraktivitat im halboffentlichen Raum sicher-
zustellen.

e) Einfriedungen sind ein weiteres wichtiges Gestaltungselement. Um eine raumliche Trennung
der GEe-Flachen von dem noérdlich angrenzenden Rubensweg im Sinne der Verkehrssicherheit
und einer harmonischen Gestaltung sicherzustellen, wird festgesetzt, dass die GEe-Flachen ent-
lang des Rubenswegs mit einem offenen oder halboffenen Zaun einzufrieden sind. Der Zaun muss
zudem eine Mindesthéhe von 0,5 m und eine Maximalhdéhe von 1,20 m einhalten. Im Zu-/Ab-
fahrtsbereich zur 6stlich angrenzenden StraRenverkehrsflaiche (Tom-Rinck-StraRe) kann auf einer
Lange von 3 m von der Vorgabe zur Errichtung eines Zauns abgewichen werden, um den hier
moglichen Zufahrtsbereich nicht durch die Zaunanlage einzuschrénken (Schleppkurven etc. sind
auf der Umsetzungsebene zu beriicksichtigen).

ErschlieBung und Verkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Tom-Rinck-StraRe mit Anschluss Gber
die StraRen Zum Sundern, Berliner Ring, Rhedaer Strafle und Warendorfer Stralle (L 793) an das
Uberortliche StralRennetz. Die innere ErschlieBung des Plangebiets mit Stellplatzanlagen soll iber
eine Zu-/Abfahrt von der Tom-Rinck-StraRe erfolgen. Fir eine ausreichende Verkehrssicherheit im
Einfahrtsbereich der Stralle Rubensweg von der Tom-Rinck-Stralle wird ein entsprechend dimen-
sioniertes Sichtdreieck aufgenommen. Dieser Bereich ist von Sichtbehinderungen jeglicher Art in
einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkannte standig freizuhalten. Die im
nordlichen Planbereich bestehende Wegeverbindung soll erhalten bleiben und wird daher als
Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung offentlicher FuR- / Radweg planungsrechtlich
gesichert.

Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber das bestehende
Wege- und Strallennetz. Die Bushaltestelle , Tom-Rinck-Str.” liegt ca. 100 m siidostlich des Plan-
gebiets. Die Bus- und Bahnhaltestelle ,Oelde Bahnhof” liegt ca. 600 m siidwestlich. Uber die Bus-
linien (471, R75, 375 und 374) zwischen Oelde und Ennigerloh bzw. Herzebrock-Clarholz und die
Bahnverbindung (Bahnlinien RE6 und RB69) zwischen Minden Hbf. und KéIn-Bonn Flughafen bzw.
Minster (Westf.) Hbf. und Bielefeld Hbf. ist das Plangebiet gut angebunden.

Fiir den potenziellen Stellplatzbedarf, der durch die Neustrukturierung entsteht, wird ein ausrei-
chendes Stellplatzangebot auf den privaten Flachen im GEe vorgesehen. Hierfir sind Flachen fir
Stellpldtze und Carportanlagen gemaf § 9(1) Nr. 4 BauGB im 6stlichen Teilbereich des GEe festge-
setzt. Stellplatze und Carportanlagen sind entsprechend nur innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen und den dafiir festgesetzten Flachen im GEe zuldssig (Garagen sind im Plangebiet
unzuldssig). Zudem dirfen Carportanlagen und Nebenanlagen zur Wahrung eines harmonischen
Ortsbilds nur eingeschossig bis zu einer maximalen Héhe von 3 m errichtet werden.
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Immissionsschutz

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind moégliche Immissionskonflikte friihzeitig zu
priifen. Konflikttrachtige Vorbelastungen fiir das Plangebiet werden insbesondere durch beste-
hende Gewerbebetriebe im naheren Umfeld des Plangebiets hervorgerufen.

a) Gewerbliche Emissionen

Um die Vertraglichkeit des geplanten Tierfachmarkts im Bereich des festgesetzten GEe sicher be-
urteilen zu kénnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten® eingeholt, auf das an dieser Stelle
verwiesen wird. Ermittelt und bewertet werden die durch den Betrieb des Tierfachmarkts auf die
umgebenden Nutzungen entstehenden Gerduschimmissionen. Hierbei werden auch die benach-
barten Wohnnutzungen sowie gewerbliche Vorbelastungen im Einwirkbereich des Vorhabens
bericksichtigt. Die schalltechnischen Auswirkungen des planinduzierten Mehrverkehrs werden
ebenfalls im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens ermittelt und bewertet. Der Beurteilung
der Gerauschsituation wird die hierfiir mafRgebliche TA Larm zugrunde gelegt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Ldarm unter Einhaltung der im Rahmen des Gutachtens aufgefiihrten Annahmen und Anforde-
rungen eingehalten werden.

Die Stadt teilt die Einschatzung des Gutachters und halt diese fiir nachvollziehbar sowie sachge-
recht. Eine zweckdienliche Steuerung von ggf. moglichen schalltechnischen MalRnahmen kann und
soll auf der nachgelagerten Baugenehmigungsebene anhand des konkreten Bauantrags erfolgen
und soll nicht im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 132 geregelt werden. Es gilt hier das planeri-
sche Zuriickhaltungsgebot, dass eine Uberregelung verhindern soll, nicht zuletzt, weil ggf. mogli-
che schalltechnische MalRnahmen oft durch die Losung im Detail bestimmt werden. GemaR
Rechtsprechung ist eine Verlagerung der Losung von durch die Bauleitplanung ausgelésten Kon-
flikten in ein nachfolgendes Genehmigungsverfahren grundsatzlich zuldssig, wenn dort eine L6-
sung moglich und sichergestellt ist (siehe hierzu beispielsweise Urteil des OVG NRW vom
01.09.2015, AZ 10 D 44/13.NE).

b) Verkehrliche Immissionen

Das Plangebiet wird durch die unmittelbar 6stlich angrenzende Tom-Rinck-StralRe erschlossen.
Aufgrund der untergeordneten Verkehrsfunktion der das Plangebiet umgebenden StralRen sowie
der damit verbundenen Belastung ist die diesbezligliche Vorbelastung des Plangebiets durch Stra-
Renverkehrslarm und ggf. auch schadlichen Emissionen durch Larm, Abgase, Gerliche etc. im ge-
samten Plangebiet als gering einzustufen. Durch die Planung ist eine geringfligige Zunahme des
Verkehrsaufkommens und der verkehrlichen Immissionen an der Tom-Rinck-StralRe zu erwarten,
die sich jedoch gemaR aktuellem Kenntnisstand im wohn- bzw. mischgebietsiiblichen Rahmen
bewegt.

Zudem werden die schalltechnischen Auswirkungen des planinduzierten Mehrverkehrs im Rah-
men des schalltechnischen Gutachtens ermittelt und bewertet, auf das an dieser Stelle verwiesen
wird. Wie bereits dargelegt, kommt die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm unter Einhaltung der im Rahmen des Gutachtens aufgefiihrten
Annahmen und Anforderungen eingehalten werden. Eine Regelung von SchallschutzmalRnahmen

9 DEKRA Automobil GmbH: Prognose von Schallimmissionen durchgefiihrt von der Messstelle nach § 29b BImSchG,

Schalltechnische Untersuchung zum Neubau eines Tierfachmarktes in Oelde, Bielefeld vom 09.03.2020.
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im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 132 ist diesbeziiglich nach derzeitigem Kenntnistand nicht
erforderlich.

c) Sonstige Immissionen

Sonstige Nutzungen, von denen jeweils ggf. beeintrachtigende oder auch schadliche Emissionen
(Licht, Staub, Gerliche, Erschiitterungen, Luftschadstoffe etc.) verursacht werden kdnnten, sind im
Umfeld nicht vorhanden. Durch die vorliegende Planung werden diesbeziiglich auch keine ent-
sprechenden Auswirkungen auf Nachbarschaft/Umfeld verursacht.

d) Zusammenfassende Betrachtung

Zusammenfassend geht die Stadt Oelde davon aus, dass durch diese Vorgehensweise die Anfor-
derungen des vorbeugenden Immissionsschutzes angemessen im Rahmen der Bauleitplanung
durch Erlauterung sowie hierauf aufbauend durch ggf. im Baugenehmigungsverfahren zu konkre-
tisierende schalltechnische MaRnahmen beriicksichtigt werden kénnen. Dies gilt insbesondere
auch vor dem Hintergrund des begrenzten Projektumfangs, der erforderlichen angestrebten zeit-
nahen Umsetzung des Vorhabens und die allgemeine Betroffenheit von nur einem Vorhabentra-
ger. Der Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander kann hier-
durch an dem vorgepragten, innerstadtischen Standort im Bauleitplanverfahren angemessen und
ausreichend entsprochen werden. Die Nutzung der im Siedlungsverbund liegenden Flache ist so-
mit aus Sicht des Immissionsschutzes auch zukiinftig vertretbar.

Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft, Brandschutz

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des gewachsenen Siedlungsbereichs und kann nach derzeitigem
Kenntnisstand in dieser innerdrtlichen Lage an die Ver- und Entsorgungssysteme angeschlossen
werden. Die technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich Schmutzwasserentsorgung und Miillab-
fuhr sowie die Energieversorgung des Plangebiets erfolgt somit durch Anschluss an die vorhan-
denen Ver- und Entsorgungsnetze. Im Bebauungsplan wird, unter Bericksichtigung einzuhalten-
der Sichtfelder, eine temporare Stellflache fir Millbehalter am Abfuhrtag im 6stlichen Bereich
des GEe ausgewiesen, um diese zur Beachtung auf der Umsetzungsebene eindeutig zu regeln.

Die Wasserversorgung des Plangebiets wird ebenso durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen
gesichert. Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und
Feuerloschwasser ist zu gewahrleisten. Der Loschwasserbedarf wird liber das vorhandene Trink-
wassernetz sichergestellt. Die Zuganglichkeit fiir die Feuerwehr ist zu gewahrleisten.

Im Rahmen der Beteiligung gemal § 4(2) BauGB wurden seitens der Brandschutzdienststelle der
Stadt Oelde folgende Anregungen und Hinweise vorgetragen, die auf der nachgelagerten Umset-
zungs- / Bauordnungsebene zu beachten sind:

= | Bei der Bauleitplanung ist auf eine entsprechende Léschwasserversorgung fiir das Gebiet zu
achten. Es wird empfohlen hier eine Bescheinigung des Wasserversorgers anzufordern, weil die
Stadt Oelde fiir die Versorgung mit L6schwasser nach Gesetz verpflichtet ist (BHKG §3 (2)). Soll-
te die Loschwasserversorgung durch den Wasserversorger auf Dauer nicht sichergestellt wer-
den kénnen, ist die Bereitstellung durch andere Mafinahmen (z. B. Brunnen, Léschteiche, etc.)
zu realisieren.
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= Fiir die Bauplanung ist auf die zweiten Rettungswege aus den geplanten Gebduden zu achten.
Sollten diese (iber tragbare Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, miissen entsprechende
ganzjdhrig erreichbare Stellen zum Anleitern zur Verfiigung stehen. Sollte eine Rettung (iber
Drehleiter notwendig werden, miissen vor den Gebduden entsprechende Aufstellflichen zur
Verfiigung stehen. Bei den geplanten Privatgrundstiicken sind die Eigentiimer verantwortlich.

= Fiir die Zufahrten und Aufstellflichen zu Gebduden findet der § 5 BauO NRW entsprechend
Anwendung.

= Die Zufahrten und Aufstellflichen miissen sténdig freigehalten und mit amtlichen Schildern
gekennzeichnet werden.

= Die Strafien im geplanten Bereich miissen fiir Feuerwehrfahrzeuge ganzjihrig nutzbar und fiir
ein zul. Gesamtgewicht von 16 t ausgelegt sein.”

Zudem wurden im Rahmen der Beteiligung gemaR § 4(2) BauGB seitens der Wasserversorgung
Beckum GmbH folgende Hinweise vorgetragen, die ebenfalls auf der nachgelagerten Umsetzungs-
/ Bauordnungsebene zu beachten sind: ,Das Trinkwassernetz kann zu Léschzwecken genutzt wer-
den (iber die vorhandenen Hydranten. An einem Tag mit mittleren Verbrauch kénnen bis zu 96
cbm/h entnommen werden.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung

Festgesetzte bzw. sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete erfassen das Plangebiet ebenso
wenig wie Wasserschutzgebiete.

Die Entwasserung des Niederschlagswassers im Plangebiet ist im Zuge des Planverfahrens durch
ein Fachbiro geprift und bewertet worden. Gemal fachgutachterlicher Einschatzung kann nach
derzeitigem Kenntnisstand folgendes festgehalten werden:

,Im Bereich des zu bebauenden Grundstiicks werden auf Grundlage von Kartenwerken und auf
Grundlage ortlicher Erfahrung insgesamt gering durchldssige Béden erwartet, die eine Versicke-
rung von unbelastetem Niederschlagswasser auf dem Grundstiick nicht zulassen. Auch eine Aussa-
ge des Tiefbauamts der Stadt Oelde bestdtigt, dass eine Versickerung auf dem Grundstiick nicht
méglich ist. Die Entwdsserung muss (ber eine Retention gedrosselt auf den Landabfluss von rund
10 I/s*ha erfolgen, da die Kandle in der Tom-Rinck-StrafSe und in der Strafse zum Sundern bereits
ausgelastet sind.”®”

Die konkrete Ausgestaltung und Umsetzung der Entwasserung ist auf der nachgelagerten Geneh-
migungsebene verbindlich zu regeln. Die Entwasserung ist mit der Unteren Wasserbehorde des
Kreises Warendorf sowie der zustdandigen Fachbehorde der Stadt Oelde abzustimmen.

Zum Schutz vor den voraussichtlich zunehmenden extremen Niederschlagsereignissen sollten die
neuen Gebaude grundsatzlich so errichtet werden, dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in
Erd- und ggf. Kellergeschosse eindringen kénnen.

10 Bolzenius und Westkamper GmbH: Erlauterung Entwésserung, Neubau Tierfachmarkt, Herzebrock-Clarholz, April
2021
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6.1

6.2

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das vorliegende Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Kernstadt Oelde.
Mit Ausnahme des Gehwegs befinden sich im unbebauten Plangebiet Rasenflachen. Im stidwestli-
chen Teil stocken stellenweise Geholze. Die im Plangebiet bestehenden Griinstrukturen haben u.
a. aufgrund ihrer Lage und Auspragung keine besondere ortsbildpragende Funktion. Soweit bis-
lang erkennbar, werden Schutzgebiete/-objekte gem&R BNatSchG und LNatSchG durch die vorlie-
gende Planung nicht negativ beeintrachtigt.

Entlang der westlichen Grenze des GEe wird eine geschlossene Strauchheckenpflanzung festge-
setzt, um hier eine Eingrinung mit einer Sichtschutzfunktion zur westlich angrenzenden KiTa/
Familienzentrum sicherzustellen.

Im Sinne des Klima- und Umweltschutzes wird zudem festgesetzt, dass im Plangebiet die Flachda-
cher von ggf. moglichen Carportanlagen mit einer Neigung bis 5° mindestens extensiv zu begri-
nen sind. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die durchwurzelbare Gesamtschichtdicke der
Vegetationstragschicht muss mindestens 8 cm betragen. Die Bepflanzung mit einer standortge-
rechten Vegetation ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten, flaichenhafte Ausfalle
der Vegetation ab 5 m? sind in der folgenden Pflanzperiode zu ergénzen. Es wird darauf hingewie-
sen, dass die Pflanzenauswahl auf das jeweilige Substrat abzustimmen und auf eine angemessene
Vielfalt der Artenzusammensetzung und der Lebensrdaume fiir Flora und Fauna zu achten ist.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei MaBnahmen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe der Umwelt-
prafung nach § 2(4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleich-
wohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren zu berticksichtigen. Vor dem Hinter-
grund des untergeordneten Umfangs der Planung sowie der Planungsziele und Planinhalte wird
davon ausgegangen, dass die Auswirkungen nur geringfiigig, auf das nahe Umfeld begrenzt und
aus Umweltsicht insgesamt vertretbar sind.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit
§ 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Bodenversiegelungen sind zu begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu ver-
meiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flichen genieRen Vorrang. Besonders
zu schitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG.

Der Geltungsbereich ist heute bereits seit vielen Jahren tberplant. Durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans wird die Entwicklung eines Tierfachmarkts vorbereitet. Die Neustrukturierung und
Nachverdichtung in einem seit Jahrzehnten entwickelten Wohnsiedlungsbereich tragt hier dem
Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs gemal BauGB Rechnung. Die Auswirkungen der Planung
fiir die lokalen Boden kénnen aufgrund der Planungsziele und Planinhalte insgesamt als begrenzt
und als vertretbar bewertet werden. Im Sinne des Gebots zur Nachverdichtung strebt die Stadt
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mit Blick auf die ortlichen Rahmenbedingungen an diesem Standort bewusst auch eine Bebauung
an.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist im Sinne des gesetzlich geforderten Boden-
schutzes sinnvoll. Die unbebauten Flachen im Plangebiet sind seit Jahrzehnten Uberplant. Im Zuge
der Planung wird der Neubau von baulichen Anlagen vorbereitet. Die Flachen sind in dieser in-
nerortlichen Lage bereits vollstandig erschlossen. Ein zusatzlicher Bodeneingriff wird daher allen-
falls in einem geringen Umfang verursacht, die hiermit verbundenen Auswirkungen werden bis-
lang nicht als erheblich eingestuft. Unversiegelte Aullenbereichsflichen werden nicht bean-
sprucht. Die Stadt tragt hier dem Ziel der Innenentwicklung eines innerdrtlich vorgepragten
Standorts und damit dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs gemaR BauGB Rechnung. Die
bauliche Inanspruchnahme ist an diesem Standort somit stadtebaulich sinnvoll und folgerichtig.

Artenschutzrechtliche Priifung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Natur-
haushalts in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Im Zuge des
Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu priifen, ob die
Planung Vorhaben ermdglicht, die dazu fiihren, dass Exemplare von europaisch geschiitzten Arten
verletzt oder getétet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande gemall BNatSchG). Der Prifung wird vorliegend die Handlungs-
empfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW?!! zugrunde gelegt. Im Zuge
des Planverfahrens wurde zudem ein Protokoll einer Artenschutzprifung (ASP) zum Bebauungs-
plan Nr. 132 ,Tom-Rinck-StralRe” erstellt, auf das an dieser Stelle verwiesen wird (siehe Anlage
A.2).

Im Plangebiet herrschen die Lebensraumtypen ,Kleingeholze, Alleen, Baume, Gebiische, Hecken”,
und , Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen” vor. Fir diese Lebensraumkategorien sind entspre-
chend der Liste der planungsrelevanten Arten in NRW fir das Messtischblatt 4114 ,Oel-
de“/Quadrant 4 insgesamt sechs Fledermaus- und 23 Vogelarten aufgefihrt, die dort potenziell
vorkommen kénnen.!? Es liegen keine konkreten Hinweise auf im Plangebiet tatsdchlich vorhan-
dene geschiitzte Arten vor.

Das vom LANUV entwickelte System stellt allerdings libergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Falle weit iber das
mogliche Vorkommen im Plangebiet reicht. Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 132 ,Tom-
Rinck-StraRe” mit einer GroRe von ca. 1.750 m? liegt zentral in der Kernstadt Oelde. Die Struktu-
ren im Plangebiet und der angrenzenden Nachbarschaft eignen sich angesichts vorhandener Stor-
potenziale durch die Wohngebietsbebauung und gewerbliche Bebauung und umliegende Ver-
kehrswege v. a. als Lebensraum fiir haufig vorkommende, anspruchslose Arten der Siedlungs-
rdume. Geeignete Lebensraumbedingungen im Plangebiet flir planungsrelevante gefdhrdete Ar-
ten werden beziglich der Lage innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile bislang eher
nicht gesehen. Aufgrund der erheblichen Stéreinfliisse durch Wohn-, Garten- und gewerbliche

11 Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurecht-
lichen Zulassung von Vorhaben; Diisseldorf.

12 Arbeitshilfe fur die Beriicksichtigung der Artenschutzbelange des Landesamts fir Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz NRW (LANUV): Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmalRstadbliche Angaben tiber deren
Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes, Messtischblattabfrage, abgerufen am 19.03.2021.
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Nutzungen sowie durch die angrenzende Strae ist davon auszugehen, dass ggf. planungsrelevan-
te Arten im Plangebiet sowie im Umfeld nicht oder jedenfalls nicht regelmaRig vorkommen. Daher
erwartet die Stadt, dass in dieser konkreten Planungssituation nach heutigem Stand keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte und Verbotstatbestande gemall BNatSchG ausgelst werden.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im Bauleit-
planverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei Ab-
brucharbeiten, BaumaBnahmen etc. zu beachtende Totungsverbot fur geschiitzte Arten wird hin-
gewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage
getroffen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle moéglichen nachteiligen
Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmaoglichkeit
fiir Schaden nach dem Umweltschadensgesetz gemall § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.
Entsprechende Fragen sind im Baugenehmigungsverfahren zu kldren.

Sofern Geholze im Plangebiet oder in Randlage beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die
Vorgaben des Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW) i. V. m. BNatSchG zu beachten. Demnach
ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz
bis zum 30. September Geholze zu roden, abzuschneiden, zu zerstéren oder zu fallen. Unberihrt
von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen sowie behordlich angeordnete oder zugelassene Mallnahmen, die aus wichtigen
Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen. Unter Einhaltung dieser MalRgaben
werden die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG nicht beriihrt.

Im Rahmen der Beteiligung gemall § 4(2) BauGB wurde seitens der Unteren Naturschutzbehdérde
des Kreises Warendorf darauf hingewiesen, dass dem Bebauungsplan Nr. 132 mit folgenden Ne-
benbestimmungen zugestimmt wird: ,Die Beseitigung von Gehdlzen darf nur in der Zeit vom
01.10. bis 28.02. erfolgen. Soll eine Beseitigung von Gehdlzen in die Zeit vom 01.03. bis 30.09. fal-
len, ist im Vorfeld eine Besatzfreiheit gutachterlich zu attestieren und der Unteren Naturschutzbe-
hérde mitzuteilen.” Die Vorgaben der Unteren Naturschutzbehdrde sind auf der nachgelagerten
Umsetzungs- / Bauordnungsebene zu beachten.

Eingriffsregelung

Die Aufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. Nach
§ 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwdgung einzu-
stellen. Zu prifen ist zunachst, ob die MaBnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der
stadtebaulichen Planungsziele ist. Vermeidungs- und MinderungsmaBRnahmen sind zu klaren.
Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und -inhalte in dieser Begriindung verwiesen.

Die Stadt halt die geringfligige Anpassung der bereits Uberplanten Flachen innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile grundsatzlich fur vertretbar und fir unbedingt sinnvoll. Zudem
werden gemal BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB Mal3nah-
men der Innenentwicklung und Nachverdichtung ausdriicklich geférdert und von der Eingriffs-
regelung grundsatzlich freigestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Neustrukturierung des Plange-
biets und der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a(3) Satz 6
BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig. Ein Bedarf an natur-
schutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen wird angesichts des erlauterten Planinhalts i. V. m. den
ortlichen Rahmenbedingungen nicht gesehen.
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6.5

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplanung hat die Belange des Umweltschutzes und damit auch den Klimaschutz zu be-
ricksichtigen. Die sich andernden klimatischen Rahmenbedingungen sind zu bedenken, ggf. kon-
nen frihzeitige AnpassungsmaRnahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich wer-
den. Hierbei kdnnen durchaus auch Konflikte entstehen.

Im Sinne der Energieeinsparung und mit dem Leitbild der kompakten ,,Stadt der kurzen Wege“ mit
reduziertem Verkehrsaufkommen als Handlungsstrategie der Stadtentwicklungspolitik sind einer-
seits verdichtete bauliche Strukturen sinnvoll. Die globale Erwarmung, zunehmende Starkregen-
ereignisse etc. erfordern dagegen aber auch den Erhalt von Grin-/Freiflaichen und Frischluft-
schneisen in einer Kommune, die zunehmenden Nachverdichtungen kénnen insofern und mit
Blick auf das Konfliktfeld Immissionsschutz (Gemengelagenproblematik etc.) durchaus auch kri-
tisch sein. In beiden Aufgabenbereichen ergeben sich eine Vielzahl von Uberschneidungen, Ziel-
konflikten und Wechselwirkungen mit den Themen Art und Mal der baulichen Nutzung, Verkehr,
Wasserwirtschaft, Naturschutz/Landschaftspflege etc.

Das Plangebiet liegt in zentraler Ortskernlage, eine besondere ortsklimatische Bedeutung ist hier
bislang nicht erkennbar. Aktuelle, kleinrdumige Daten zum Klima oder zur Luftbelastung in Oelde
liegen nicht vor. Die vorliegende Planung Uberplant eine seit vielen Jahren bereits iberplante
Fliche (1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 , Warendorfer StraRe Ost“ aus dem Jahr 1971) im
bestehenden Siedlungsbereich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Innen-
entwicklung und Nachverdichtung tragen allgemein zur Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme im AuBenbereich und der damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das ortliche
Klima bei. Ausgehend von den umliegenden StralRen ist der bauliche Zusammenhang gut erschlos-
sen und befindet sich in der Nahe verschiedenster Infrastruktureinrichtungen, wodurch eine Min-
derung des Verkehrsaufkommens begiinstigt wird.

Der Bebauungsplan nimmt mit Blick auf das ortliche Klima Festsetzungen zur Begriinung mit einer
geschlossenen Strauchheckenpflanzung im westlichen Randbereich des GEe sowie zur Begriinung
der Dachflachen von Carportanlagen auf. Zudem soll der Bebauungsplan Solaranlagen und exten-
sive Dachbegriinungen — soweit technisch und finanziell sinnvoll zu realisieren — grundsétzlich
zulassen. Die Berlicksichtigung 6kologischer Belange wie Wasser- und Energieeinsparung, Nut-
zung umweltvertraglicher Energietechniken, Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe, Dach-
begriinung wird nachdricklich empfohlen.

Vor dem Hintergrund der geplanten Neustrukturierung werden keine weiteren speziellen Rege-
lungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fiir erforderlich angesehen. Darliber hinaus sind
u. a. bei der Errichtung von neuen Gebauden die Vorgaben des Gebdudeenergiegesetzes zu be-
achten. Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen be-
ricksichtigt.

Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich weitestgehend geordnete private und 6ffentliche Grund-
stickssituationen. Zurzeit wird kein weiterer Handlungsbedarf fir bodenordnende MaRnahmen
gesehen.
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8. Flachenbilanz

Geplante Nutzungen GroRe in m** (ca.)
Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe), davon 1.575
- Uberbaubare Grundstiicksflache (durch Baugrenzen begrenzter Be- 620
reich)

Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung FuR- / Radweg 175
Gesamtflache Plangebiet 1.750

* Ermittelt auf Basis der Plankarte im MafRstab 1:500, Werte gerundet

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Nach vorangegangener Beratung im Ausschuss fiir Planung und Verkehr am 18.06.2020 hat der
Rat der Stadt Oelde am 22.06.2020 (B 2020/610/4559) dem Antrag vom 20.05.2020 auf Einleitung
eines Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplans fir den Neubau eines Tierfuttermarktes
mit Wohnungen an der Tom-Rinck-Strale (Flur 6, Flurstiicke 396 und 650) einstimmig zuge-
stimmt. In seiner Sitzung am 03.05.2021 (B 2021/610/4830) hat der Rat der Stadt Oelde u. a. be-
schlossen, fir den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 132 ,Tom-Rinck-StraRe” die Entwurfsoffenla-
ge gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiih-
ren.

Die erste Entwurfsoffenlage gemafl § 3(2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 26.05.2021 bis zum
02.07.2021 einschlieRlich. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4(2) BauGB sowie der Nachbarkommunen gemalRR § 2 (2) BauGB erfolgte parallel zur
Entwurfsoffenlage gemal § 3(2) BauGB.

Aus der Offentlichkeit sind im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3(2) BauGB keine
Stellungnahmen eingegangen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4(2)
BauGB sind seitens der Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen Bedenken und Anregun-
gen vorgebracht worden, die zu einer Anderung des Bebauungsplans bzw. einer Ergdnzung der
Festsetzung Nr. D.1.1 h) fuhrten (siehe Kapitel 5.1 h). Weiterhin wurden im Rahmen der Beteili-
gung gemaR § 4(2) BauGB seitens der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Warendorf, der
Brandschutzdienststelle der Stadt Oelde und der Wasserversorgung Beckum GmbH Anregungen
bzw. Hinweise vorgebracht, die klarstellend in der Begriindung vermerkt wurden. Die Hinweise
der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Warendorf wurden zudem ergédnzend bzw. klarstel-
lend auf der Plankarte des Bebauungsplans vermerkt.

In seiner Sitzung am 06.09.2021 hat der Rat der Stadt Oelde beschlossen, fiir den liberarbeiteten
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 132 ,Tom-Rinck-StraRe” die Entwurfsoffenlage gemaR § 4a(3)
BauGB erneut durchzufiihren. Der Zeitraum der erneuten Offenlage wurde gemaR Ratsbeschluss
auf den Zeitraum von zwei Wochen verkiirzt, da die Grundziige der Planung durch die Anderung
nicht berihrt werden. Weiterhin wurde gemaf Ratsbeschluss bestimmt, dass Stellungnahmen nur
zu den gednderten und ergdnzten Teilen abgegeben werden kénnen.
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Die erneute Biirgerbeteiligung und die erneute Beteiligung der von der Anderung beriihrten Be-
hérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemalR § 4a(3) BauGB in Verbindung mit
§§ 3(2), 2(2) und 4(2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 20.09.2021 bis zum 04.10.2021 einschlieR-
lich. Seitens der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurden in diesem Verfah-
rensschritt keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken zum Bebauungsplan Nr. 132 vorgebracht.
Aus der Offentlichkeit sind ebenfalls keine Stellungnahmen zu den gednderten oder ergénzten
Teilen des Bebauungsplans Nr. 132 eingegangen.

Der Bebauungsplan wird aufgrund der Ziele der Planung im Innenstadtbereich in Verbindung mit
der geringen FlachengréRe als MalRinahme der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemall § 13a BauGB aufgestellt. Entsprechend gelten die Vorschriften des § 13(2) und (3) Satz 1
BauGB. Somit wird von einer Umweltpriifung abgesehen.

Angesichts der angestrebten Nachverdichtung auf einer Brach- bzw. Reserveflache und der stad-
tebaulichen Zielsetzung wird die Planung flir angemessen und stadtebaulich vertretbar gehalten.
Eine unverhaltnismaBige Beeintrachtigung der Nachbarbelange wird nach heutigem Stand nicht
erwartet.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Stadt Oelde und seines Fachausschus-
ses wird erganzend verwiesen.

Oelde, im Oktober 2021

In Zusammenarbeit mit der Stadt Oelde, Fachdienst Planung und Stadtentwicklung:

Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Loh Stadtplaner PartGmbB

Berli ner'StrﬁGejg33378 Rheda-Wiedenbriick
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