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1. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Die Fa. Stade, ein Reparaturbetrieb fiir landwirtschaftliche Geriate und Fahr-
zeuge und landwirtschaftlichem Lohnbetrieb, befindet sich im AuBenbereich
norddstlich von Buldern an der freien Strecke der LandstraBe L 551 zwischen
Buldern und Appelhiilsen etwa gegenliber dem vorhandenen und zur Erweite-
rung vorgesehenen Gewerbegebiet Buldern. Der Betrieb ist dort seit Jahren
anséssig und méchte sich dort dringend erweitern.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 2,6 ha. Die Grenze dieser 45. Anderung
des Flachennutzungsplanes ist im Plan dargestellt.

2. Vorhandene Nutzung der Flache und angrenzender Bereiche

Das Plangebiet wird derzeit etwa zur Hélfte als Betriebsgelande mit aufstehen-
den Gebauden durch den Landmaschinenreparaturbetrieb genutzt. Die restli-
chen Flachen innerhalb des Plangebietes, sowie auch die umliegenden Flachen
werden gegenwartig landwirtschaftlich genutzt.

3. Planungsrecht / Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) fir den Regierungsbezirk Miinster —Teilab-
schnitt Miinsterland- sind sowohl das Betriebsgeldnde, als auch die umliegen-
den Flachen dem Agrarbereich zugeordnet. Die Flachen nérdlich der Landstra-
Be L 551 sind als ,Bereich fur den Schutz der Natur” dargestellt. Der Betrieb
liegt am Rande dieses Bereiches unmittelbar an der LandstraBe.

Im Flachennutzungsplan ist das AuBenbereichsgrundstiick als ,Flache fiir die
Landwirtschaft“ dargestelit.

4. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung/ kiinftiges Planungsrecht

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine not-
wendige betriebliche Erweiterung des vorhandenen Betriebes zu schaffen. Auf
den verfiigbaren Grundsticksflachen soll eine weitere Reparaturhalle entste-
hen, die aufgrund der Lage im landwirtschaftlichen AuBenbereich gem. § 35
Baugesetzbuch ohne Bauleitplanung nicht zulassig wére.

Obwohl es sich hier um einen Betrieb handelt, der typischerweise in Gewerbe-
gebieten unterzubringen ware, soll das Betriebsgelédnde als ,Sonderbauflache*
mit der naheren Zweckbestimmung ,Landmaschinenreparaturbetrieb“ darge-
stellt werden. Damit soll unter stadtebaulichen Gesichtspunkten die vom weiter
stidlich gelegenen Gewerbegebiet Buldern losgeldste Alleinlage im ansonsten
landwirtschaftlichen AuBenbereich dokumentiert werden. Ferner soll diese Dar-
stellung dazu beitragen, nicht als Indiz fiir eine weitergehende Entwicklung des
Betriebsstandortes im Sinne einer allgemeinen gewerblichen Zweckbestim-
mung oder fir eine Weiterentwicklung des eigentlichen Gewerbegebietes nord-
ostlich von Buldern iber die LandstraBe L 551 hinaus zu gelten. Die gewéahite
Darstellung erfolgte in Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung.

Der Betrieb hat sich aus einem ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb heraus
entwickelt und betatigt sich heute Giberwiegend mit der Reparatur, aber auch mit
der Herstellung landwirtschaftlicher Gerate und Fahrzeuge und fiihrt landwirt-
schaftliche Lohnarbeiten durch. ‘
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Eine Auslagerung des Betriebes oder auch einzelner Betriebszweige ist aus
betriebswirtschaftlichen Griinden nicht maoglich.

Fir den notwendigen Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft soll im
Westen des Plangebietes eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt werden.

5. Verkehrliche ErschlieBung

Die bisher vorhandene riickwartige verkehrliche Anbindung des Betriebes lber
einen Wirtschaftsweg zur LandstraBe L 551 bleibt weiterhin erhalten. Auch die
Erweiterungsflaichen werden an diese vorhandene Grundstiickszufahrt ange-
bunden.

6. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser erfolgt Gber eine eigene Wasserversorgung.
Das anfallende Schmutzwasser, das der Einleiterverordnung (héusliche
Schmutzwasser) entsprechen muss, wird Gber separate Schmutzwasserkanale
(Trennsystem) mittels Druckrohrleitung an die vorhandene Kanalisation ange-
schlossen und der értlichen Klaranlage Buldern zugefiihrt.

Aufgrund der stadtseitig bekannten Boden- und Grundwasserverhéltnisse in-
nerhalb des Plangebietes und seiner Umgebung ist eine den Anforderungen
des § 51 a Landeswassergesetz (LWG) entsprechende grundstiicksbezogene
Versickerung des (unverschmutzten) Niederschlagwassers auf dem Betriebs-
grundstiick nicht moglich. Das anfallende Regenwasser wird somit nach ent-
sprechender wasserrechtlichen Genehmigung in der nach § 51 a LWG gebote-
nen Alternative gesammelt und - nach eigener zwischengeschalteter Rickhal-
tung - zentral und gedrosselt ortsnah dem Hagenbach als Vorfluter zugeleitet.

Einzelheiten dazu sind dem im Parallelverfahren aufzustellenden Bebauungs-
plan bzw. dessen Begriindung zu entnehmen.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Telefon etc. ist vorhanden. Notwendi-
ge Erweiterungen werden durch die zustandigen Versorgungstrager sicherge-
stellt.

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber ein privates Untemehmen.

Die erforderlichen Rettungswege fir Krankenwagen und Feuerwehr werden
innerhalb des Geléndes frei gehalten. Der erforderliche Brandschutz wird durch
den vorhandenen Teich auf dem Betriebsgelédnde sichergestellit.

7. Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die Bauleitplanung wird ein Eingriff im Sinne des § 18 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in bislang der Natur und Landschaft zur Verfigung
stehende Flachen ausgel6st. Fur bisher als Acker genutzte Grundstlicke wer-
den durch die Anderung des Flachennutzungsplanes die planungsrechtlichen
Vorbereitungen fir eine zusétzliche Bebauung geschaffen. GemaB § 21
BNatSchG ist im Rahmen der Bauleitplanung tber die unvermeidbaren Eingriffe
in Natur und Landschaft nach den Kriterien des § 1 Abs. 6 BauGB abwégend zu
entscheiden.
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Zur Kompensierung des geplanten Eingriffes ist im Westen des Plangebietes
eine Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Natur und Landschaft dargestellt worden.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erarbeitet, auf dessen Grundlage im Be-
bauungsplan Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffs getroffen werden.

Im Einzelnen wird dazu auf den Bebauungsplan und dessen Begriindung ver-
wiesen.

8. Immissionsschutz

Uber die durch den Betrieb erzeugten Emissionen ist im Rahmen der Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein Immissionsgutachten er-
stellt worden, da sich gegenuber des Betriebes sidlich der L 551 ein Wohnge-
baude im AuBenbereich befindet. Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine Im-
missionsgrenzwertliberschreitungen zu erwarten sind. Im Einzelnen wird dazu
auf den im Parallelverfahren aufzustellenden Bebauungsplan und dessen Be-
griindung verwiesen.

Die durch die LandstraBe L 551, die teilweise entlang des Plangebietes verlauft,
vorhandenen und zu erwartenden Verkehrsbelastungen bleiben durch diese
Bauleitplanung unveréndert.

9. Altlasten

Unter Berlcksichtigung der gewerblichen und landwirtschaftlichen Vornutzung
des Plangebietes gibt es keine Erkenntnisse oder konkrete Anhaltspunkte fir
den Verdacht schadlicher Bodenverédnderungen oder Altlasten als planungs-
rechtlich relevanter stofflicher Belastungen des Bodens.

10. Denkmalschutz

Bau- oder Bodendenkmale oder andere schutzwiirdige Objekte i.S.d. Denkmal-
schutzgesetzes bestehen nach bisherigem Kenntnisstand weder im Plangebiet
noch in seiner unmittelbaren Umgebung.

Aufgestellt, 6.11.2003
Aktualisiert, 20.1.2004

STADT DULM
Dez. lll/612
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1. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Die Fa. Stade, ein Reparaturbetrieb flir landwirtschaftliche Gerate einschlieflich
Verkauf und landwirtschaftichem Lohnbetrieb, befindet sich im AuRenbereich
norddstlich von Buldern an der freien Strecke der LandstraRe L 551 zwischen
Buldern und Appelhiilsen etwa gegeniber dem vorhandenen und zur Erweite-
rung vorgesehenen Gewerbegebiet Buldern. Der Betrieb ist dort seit Jahren
ansassig und méchte sich dort dringend erweitern.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 2,6 ha. Die Grenze dieser 45. Anderung
des Flachennutzungsplanes ist im Plan dargestellt.

2. Vorhandene Nutzung der Flache und angrenzender Bereiche
Das Plangebiet wird derzeit etwa zur Halfte als Betriebsgelénde mit aufstehen-
den Gebauden durch den Landmaschinenreparaturbetrieb genutzt. Die restli-
chen Flachen innerhalb des Plangebietes, sowie auch die umliegenden Flachen
werden gegenwartig landwirtschaftlich genutzt.

3. Planungsrecht / Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) fiur den Regierungsbezirk Miinster —Teilab-
schnitt Munsterland- sind sowohl das Betriebsgelande, als auch die umliegen-
den Flachen dem Agrarbereich zugeordnet. Die Flachen noérdlich der Landstra-
Re L 551 sind als ,Bereich fur den Schutz der Natur* dargestellt. Der Betrieb
liegt am Rande dieses Bereiches unmittelbar an der Landstrale.

Im Flachennutzungsplan ist das AuRenbereichsgrundstiick als ,Flache fiir die
Landwirtschaft” dargestellt.

4. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung/ kiinftiges Planungsrecht

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine not-
wendige betriebliche Erweiterung des vorhandenen Betriebes zu schaffen. Auf
den verfligbaren Grundstiicksflachen soll eine weitere Reparaturhalle entste-
hen, die aufgrund der Lage im landwirtschaftlichen AuRenbereich gem. § 35
Baugesetzbuch ohne Bauleitplanung nicht zulassig ware.

Das Betriebsgelande soll daher als ,Sonderbauflache” mit der naheren Zweck-
bestimmung ,Landmaschinenreparaturbetrieb” in Abstimmung mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung dargestelit werden.

Der Betrieb hat sich aus einem ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb heraus
entwickelt und betatigt sich heute mit der Herstellung, dem Handel und der Re-
paratur landwirtschaftlicher Gerate und Fahrzeuge und fihrt landwirtschaftliche
Lohnarbeiten durch.

Eine Auslagerung des Betriebes oder auch einzelner Betriebszweige ist aus
betriebswirtschaftlichen Griinden nicht méglich.
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Fur den notwendigen Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft soll im
Westen des Plangebietes eine Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt werden.

5. Verkehrliche ErschlieBung

Die bisher vorhandene riickwartige verkehrliche Anbindung des Betriebes iiber
einen Wirtschaftsweg zur Landstrale L 551 bleibt weiterhin erhalten. Auch die
Erweiterungsflaichen werden an diese vorhandene Grundstiickszufahrt ange-
bunden.

6. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser erfolgt liber eine eigene Wasserversorgung.
Das anfallende Schmutzwasser, das der Einleiterverordnung (hausliche
Schmutzwasser) entsprechen muss, wird Uber separate Schmutzwasserkanéle
(Trennsystem) mittels Druckrohrleitung an die vorhandene Kanalisation ange-
schlossen und der értlichen Klaranlage Buldern zugefiihrt.

Aufgrund der stadtseitig bekannten Boden- und Grundwasserverhaltnisse in-
nerhalb des Plangebietes und seiner Umgebung ist eine den Anforderungen
des § 51 a Landeswassergesetz (LWG) entsprechende grundstiicksbezogene
Versickerung des (unverschmutzten) Niederschlagwassers auf dem Betriebs-
grundstiick nicht méglich. Das anfallende Regenwasser wird somit nach ent-
sprechender wasserrechtlichen Genehmigung in der nach § 51 a LWG gebote-
nen Alternative gesammelt und - nach eigener zwischengeschalteter Riickhal-
tung - zentral und gedrosselt ortsnah dem Hagenbach als Vorfluter zugeleitet.

Einzelheiten dazu sind dem im Parallelverfahren aufzustellenden Bebauungs-
plan bzw. dessen Begriindung zu entnehmen.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Telefon etc. ist vorhanden. Notwendi-
ge Erweiterungen werden durch die zusténdigen Versorgungstrager sicherge-
stelit.

Die Abfallentsorgung erfolgt Giber ein privates Unternehmen.

Die erforderlichen Rettungswege fiir Krankenwagen und Feuerwehr werden
innerhalb des Geléndes frei gehalten. Der erforderliche Brandschutz wird durch
den vorhandenen Teich auf dem Betriebsgeldnde sichergestelit.

7. Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die Bauleitplanung wird ein Eingriff im Sinne des § 18 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in bislang der Natur und Landschaft zur Verfligung
stehende Flachen ausgeldst. Fir bisher als Acker genutzte Grundstiicke wer-
den durch die Anderung des Flachennutzungsplanes die planungsrechtlichen
Vorbereitungen fir eine zusatzliche Bebauung geschaffen. GemaR § 21
BNatSchG ist im Rahmen der Bauleitplanung tiber die unvermeidbaren Eingriffe
in Natur und Landschaft nach den Kriterien des § 1 Abs. 6 BauGB abwagend zu
entscheiden.
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Zur Kompensierung des geplanten Eingriffes ist im Westen des Plangebietes
eine Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft dargestellt worden.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erarbeitet, auf dessen Grundlage im Be-
bauungsplan Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffs getroffen werden.

Im Einzelnen wird dazu auf den Bebauungsplan und dessen Begriindung ver-
wiesen.

8. Immissionsschutz

Uber die durch den Betrieb erzeugten Emissionen ist im Rahmen der Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein Immissionsgutachten ‘er-
stellt worden, da sich gegeniliber des Betriebes stdlich der L 551 ein Wohnge-
baude im AuRenbereich befindet. Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine Im-
missionsgrenzwertliberschreitungen zu erwarten sind. Im Einzelnen wird dazu
auf den im Parallelverfahren aufzustellenden Bebauungsplan und dessen Be-
grindung verwiesen.

Die durch die LandstralRe L 551, die teilweise entlang des Plangebietes verlauft,
vorhandenen und zu erwartenden Verkehrsbelastungen bleiben durch diese
Bauleitplanung unverandert.

9. Altlasten

Unter Berlicksichtigung der gewerblichen und landwirtschaftlichen Vornutzung
des Plangebietes gibt es keine Erkenntnisse oder konkrete Anhaltspunkte fiir
den Verdacht schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten als planungs-
rechtlich relevanter stofflicher Belastungen des Bodens.

10. Denkmalschutz

Bau- oder Bodendenkmale oder andere schutzwiirdige Objekte i.S.d. Denkmal-
schutzgesetzes bestehen nach bisherigem Kenntnisstand weder im Plangebiet
noch in seiner unmittelbaren Umgebung.

Aufgestellt, 6.11.2003
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