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I: Begriindung zum Bauleitplanentwurf
1< Aufstellungsbeschluss / raumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Ladbergen hat am 20.09.2007 die Aufstellung der 18. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 ,Ortslage” beschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Planes befindet sich im nordwestlichen Ortskernbereich
der Gemeinde und unmittelbar sldlich der Grevener StralRe (Landesstrafle L 555). Der
Geltungsbereich der Anderung ist identisch mit dem Flurstick Nr. 1078. Dieses liegt in der

Gemarkung Ladbergen, Flur 50.

Grundlage der Planung bildet die Liegenschaftskarte des Katasteramtes Steinfurt vom
28.11.2007.

Der Katasterbestand wurde um den bislang nicht eingemessenen Gebaudebestand auf
Flurstlick Nr. 1078 und 1168 ergénzt.

Der rdumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig festgesetzt.

In dem Geltungsbereich der Anderung gilt die Ortliche Bauvorschrift ,Ortslage Ladbergen® vom
29.03.1988, die am 04.08.1988 rechtsverbindlich wurde.

2. Planungsaniass / Aufstellungserfordernis

Anlass fUr die 18. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 sind verédnderte Anforderungen an die
Nutzung der im Ortskern gelegenen Flachen. Mit Hilfe der Aufstellung des Bebauungsplanes
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche Erweiterung des
vorhandenen Lebensmittelvollsortimenters geschaffen werden. Durch diese Erweiterungs-
mdglichkeit soll dem Einzelhandelsbetrieb die Chance zu einer Entwicklung in einer
konkurrenzf3higen GroRenordnung gegeben werden.

Die Einzelhandelseinrichtung an dieser Stelle des Ortes ist fur die zentrale Versorgung der
Ladberger Bevolkerung mit Lebensmitteln von hoher Bedeutung.

Zur Sicherung der Versorgungsstruktur ist daher die Durchfihrung der Planung erforderlich. Es
handelt sich dabei um eine rechtliche Anpassung und Konkretisierung des Ursprungs-

bebauungsplans Nr. 4 ,Ortslage”.

Mit Satzungskraft (durch Bekanntmachung) verlieren die Uberlagerten Teilbereiche des
Ursprungsbebauungsplanes ihre Glltigkeit.

18. Anderung Bebauungsplan Nr. 4 Ortslage” 5
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3. Beriicksichtigung des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Ladbergen ist der Geltungsbereich
des Plangebietes als ,Gemischte Baufldchen® innerhalb des Siedlungsschwerpunktes
dargestellt. Da zur gesamtgemeindlichen Steuerung des grofflachigen Einzelhandels eine
Ausweisung als ,Sondergebiet” vorgesehen ist, ist eine Anpassung des FNP erforderlich, um
dem Entwicklungsgebot (§ 8 (2) BauGB) des Baugesetzbuches zu entsprechen.

Eine derartige Anderung des FNP wird im Parallelverfahren durchgefuhrt.

4. Situation des Geltungsbereiches

Die Flache des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung liegt bislang planungsrechtlich
innerhalb des eines grofRflachigen ,Mischgebietes* entlang der Landesstrale L 555.
Benachbart befinden sich stdwestlich und noérdlich (jenseits der L 555) Wohnnutzungen,
nordostlich zundchst eine Tankstelle und daran angrenzend Wohn- und Geschaftsgebaude.
Ostlich angrenzend (hinter der Tankstelle) existiert eine Stellplatzanlage, die dem bestehenden
Einzelhandelsgeschaft dient. Bei der Einzelhandelseinrichtung handelt es sich um einen
sogenannten Vollsortimenter (EDEKA), der vorwiegend Lebensmittel eines breiten Angebotes
fur die Nahversorgung der Ladberger Bevolkerung (auf ca. 650 m? Verkaufsflache) zur

Verfligung stellt.

Das Gebadude erstreckt sich nahezu parallel zur LandesstralRe. Die zugehtrigen Stellplatze
liegen auf der Ostseite des Gebaudes.

Siudlich des Gebdudes und teilweise noch auf dem Grundstiick befindet sich der
Niederungsraum des Ladberger Muhlenbaches. Dieser liegt deutlich unter dem ansonsten
nahezu ebenen Niveau der bebauten Flache. Jenseits des mit groRen Laubbdumen gesédumten
Baches schlieRen sich die Verkehrsflache Muhlenkamp und ein mit Wohngebauden

bestandener Bereich an.

1]

I

ebauungsplan Nr. 4 Ortslage” 6

18, Anderung B



PLANUNGSBURO HAHM GMBH . VBI Dbl |

5. Planungsabsichten

5.1 Art der Nutzung

Die Flichen innerhalb des Geltungsbereiches sollen insgesamt der Einzelhandelsnutzung
dienen und die Grundversorgung der Ladberger Burger im zentralen Versorgungsbereich

gewahrleisten.

Entsprechend des ortlichen Bedarfes soll deshalb eine grof¥flachige Lebensmitteinahversor-
gungseinrichtung mit einer beschrénkten Verkaufsflache ermdglicht werden. Um negative
Auswirkungen auf die bestehende, Uberwiegend kleinflachige Geschaftsstruktur des zentralen
Bereiches der Gemeinde Ladbergen zu vermeiden, werden Beschrankungen der
Warensortimente vorgenommen. Ausgeschlossen werden sollen deshalb folgende Sortimente: |

- Oberbekleidung, Wasche und sonstige Textilien

- Schuhe, Lederwaren

- Spielwaren, Sportartikel

- Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

- Uhren, Schmuck, Optik, Fotoartikel

- Musikalien, Schallplatten, CD’s, Geschenkartikel usw.

- Blcher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Blroorganisation

- Baby-, Kinderartikel

- Kunst, Antiquitdten, Kunstgewerbe

- Einrichtungszubehdr (ohne Mdbel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel

- Haushaltswaren

Ergdnzende Warensortimente durfen ausnahmsweise jedoch auf einer Flache von max. 75 m?
innerhalb der Gesamtverkaufsflache auf Aktionsflachen als Spotsortiment angeboten werden.

Neben der Einzelhandelsnutzung soll entsprechend der gemischt strukturierten Umgebungs-
nutzung in beschranktem MaRe auch eine Wohnnutzung erméglicht werden. Da der Verkauf
von Lebensmitteln in vergleichbaren Lagen vorwiegend erdgeschossig erfolgt, soll die
Wohnnutzung erst ab dem 1. Obergeschoss zuléssig sein. Um mdglichen Konflikten mit den im
siidlichen Bereich vorgesehenen technischen Einrichtungen (Anlieferung, LGftung, Kuhlung)
vorzubeugen, sollte sich die Wohnnutzung im nérdlichen Bereich des Uberbaubaren Bereiches
befinden. Bei einer Lokalisierung im stdlichen Bereich ist ein ausreichender Immissionsschutz

im Rahmen der Bauantragstellung nachzuweisen.

5.2  MaR der Nutzung / Bauweise

Die bauliche Dichte soll in Anpassung an benachbarte Strukturen in etwa der eines
,Mischgebietes* entsprechen und wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt.

Eine Uberschreitung nach § 19 (4) ist zuléssig.

Die Verkaufsflache wird zur Vermeidung stédtebaulicher Auswirkungen auf das Ortszentrum
der Gemeinde sowie der Nachbargemeinden auf 1.100 m* Verkaufsflache (Berechnung gem.
Rechtssprechung des BVerwG-Urteil vom 24.11.2005, Az 4C10.04) beschrankt. Damit bleibt
die Kleinteiligkeit der Geschéftsstrukturen und das damit verbundene stadtebauliche Bild im

18. Anderung Bebauungsplan Nr. 4 Orislage”
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zentralen Ortsbereich erhalten. Die zulassige Verkaufsflache liegt damit nur um 100 m?
oberhalb  derjenigen des Lebensmittelnahversorgungsmarktes (Discounter) an der
Kattenvenner StralRe (1. Anderung/Erweiterung B-Plan Nr. 21 ,Litke Rott").

Die Geschossigkeit wird auf maximal zwei Vollgeschosse beschréankt, sodass keine
dominierenden Baukdrper entstehen konnen. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit max. 0,8

festgelegt.

Da durch die VergroRerung des Bauvorhabens eine mehr als 50 m groRe Baukorperlange
entstehen wird, sollen abweichend von der offenen Bauweise Baukoérper bis zu 70 m
Gesamtlange zugelassen werden. Deren Lage wird durch Baugrenzen seitlich derart markiert,
dass der Gewasserraum weiterhin unberlhrt bleibt und auch hinreichende Abstande zur

Landesstralle eingehalten werden.

5.3  Gestaltung

Optisch wirksame Festsetzungen beschrénken sich auf die maximale Baukorperhohe, die mit
11,0 m Firsthéhe und 6,0 m Traufhdhe fixiert werden. Die Dachform wird mit Satteldach
festgelegt, um dem baulichen Umfeld sowie den Ortlichen Bauvorschriften ,Ortslage

Ladbergen” zu entsprechen.

6. ErschlieBung

6.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschlieffung fir die Kunden der Einzelhandelseinrichtung erfolgt heute und
zukiinftig direkt von der Grevener Strale Uber die bereits vorhandene Zufahrt im
Eingangsnahbereich des Geschéftes. Kundenstellplatze sind auf dem Grundstlck sowie dem
dstlich benachbarten Flurstiick Nr. 1085 bereits vorhanden.

Mit ca. 60 Stellplatzen (tlw. 6ffentlich/rechtlich abzusichern) konnen die bauordnungsrechtlichen
Anforderungen erfillt werden.

Die Warenandienung erfolgt ebenfalls direkt von der Grevener Stralte.

6.2 Ver- und Entsorgung

Das bestehende Leitungsnetz kann die geringe Mehrbelastung an Abwassern problemlos
aufnehmen. Da eine regelmaRige Versickerungsmoglichkeit des Niederschlagswassers an
dieser Stelle der Gemeinde vsl. nicht gewahrleistet werden kann, ist weiterhin eine Ableitung in
das vorhandene Leitungsnetz erforderlich. Ein vorhandener Regenwasserkanal (DN 800)
kreuzt den Geltungsbereich und soll deshalb durch ein Leitungsrecht abgesichert werden.

Das Plangebiet ist an die o&ffentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen, sodass
zuséatzliche Leitungen nicht erforderlich sind.

Die Versorgung mit weiteren Medien ist moglich.

18. Anderung Bebauungspian Nr. 4 Ortslage”
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7. Immissionsschutz

Innerhalb der Bauflachen des Geltungsbereiches ist, bedingt durch den Betrieb der
Einzelhandelsnutzung mit Gerduschimmissionen, zu rechnen.

Es handelt sich dabei vsl. nicht um andersartige als die bereits vorliegenden Gerausche. Deren
Vertraglichkeit mit empfindlichen Wohnnutzungen wurde jedoch im Hinblick auf die geplanten

Anderungen gepriift.”

Bei einem Verzicht auf eine Nachtandienung bleibt der rechtlich fixierte Schallschutz zu den
umliegenden Wohnnutzungen gewahrt.

Durch die Nutzungserweiterung ist allenfalls mit geringen Zusatzbelastungen zu rechnen. Auch
eine Wohnnutzung im 2. Vollgeschoss ist aus schalltechnischen Grinden mdglich, sofern auf
Gebaudedffnungen zur Landesstrale L 555 verzichtet wird. Grundsétzlich ist die Realisier-
barkeit des Vorhabens aus schalltechnischer Sicht méglich.

8. Denkmalschutz / Denkmalpflege

Sowohl innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans als auch in seinem
unmittelbaren Umfeld befinden sich weder Baudenkméaler noch sonstige Denkmaler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW) bzw. Objekie, die im Verzeichnis des zu
schitzenden Kulturgutes der Gemeinde Ladbergen enthalten sind. Blickbeziehungen und
Fernwirkungen von und zu Baudenkmadlern, z. B. zu Rolinck’s alter Mihle (Mahlenstralte 15
und 17) werden nicht beeintrachtigt.

9. Planverwirklichung / Bodenordnung
Die Inanspruchnahme zusétzlicher Grundstiicke ist fur die Vorhabenrealisierung nicht notig.

Gegebenenfalls erforderliche Flachen fir Pkw-Stellplatze kénnen unmittelbar benachbart (wie
auch bislang bereits) in Anspruch genommen werden. Eine entsprechende o&ffentlich/rechtliche

Absicherung kann im Zuge der Bauantragstellung erfolgen.

10. Flachenbilanz

Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 0,4 ha.

11. ErschlieBungskosten

In den Haushalt einzustellende ErschlieRungskosten entstehen der Gemeinde nicht.

' Planungsbiiro Hahm GmbH, Schalltechnische Untersuchung, 18. Anderung Bebauungsplan Nr. 4
,Ortslage”, Osnabriick, 29.02.08

18. Anderung Bebauungsplan Nr. 4, Ortslage'
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II. Umweltbericht

; 18 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes,
einschlieRlich der Beschreibung der Darstellungen des Planes mit Angaben liber
Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten

Vorhabens

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die rechtliche Vorbereitung der Zulassigkeit eines
grofRflachigen Lebensmitteleinzelhandels im Ortskernbereich der Gemeinde Ladbergen. Durch
eine Erweiterung der bereits vorhandenen Nutzung soll das Angebot der Lebensmittelnah-

versorgung verbessert werden.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die Umwelt und ihre Bestandteile im Einwir-
kungsbereich des Vorhabens. Dazu werden die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen
Schutzgiitern vor und nach MaRnahmenrealisierung dargestellt und die beabsichtigten
Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmafinahmen erlautert. Der Eingriff in Natur und
Landschaft wird gemaR § 18 (4) BNatSchG in einer Kompensationsberechnung zu Eingriff und
Ausgleichserfordernissen Uberschléglich ermittelt und die Ergebnisse in die Planung integriert.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der
Aufstellung berticksichtigt wurden

innerhalb der umweltbezogenen Fachgesetze sind fir die unterschiedlichen Schutzglter Ziele
und allgemeine Grundsatze formuliert, welche im Rahmen der nachfolgenden Umweltprifung
der relevanten Schutzgiiter zu berticksichtigen sind.

Im Rahmen der Bewertung sind besonders derartige Strukturen und Auspragungen bei den
einzelnen Schutzgiitern zu berlcksichtigen, die im Sinne des zugehorigen Fachgesetzes
bedeutsame Funktionen wahrnehmen (z. B. geschitzte oder schutzwirdige Biotope als
Lebensstatte streng geschiitzter Arten). Deren Funktionsfahigkeit ist unter Berlicksichtigung
der gesetzlich fixierten Ziele zu schiitzen, zu erhalten und ggf. weiterzuentwickeln.

Nachfolgende Zielaussagen der Fachgesetze und verbindlichen Vorschriften sind in diesem
Bauleitplanverfahren relevant:

18. Anderung Bebauungsplan Nr. 4  Ortslage” 10
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Rechtsquelle

Zielaussage

e Geologie/Boden

Bundesboden-
schutzgesetz incl.
Bundesboden-
schutzverordnung

Langfristiger Schutz oder Wiederherstellung des Bodens hinsichtlich

seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als

- Lebensgrundlage und —raum flir Menschen, Tiere, Pflanzen

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen

- Ausgleichsmedium fiir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz)

- Archiv fr Natur- und Kulturgeschichte

- Standorte fur Rohstofflagerstatten, fur land- und forstwirtschaftliche
sowie siedlungsbezogene und &ffentliche Nutzungen

- Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen

- Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bodenver-
anderungen und Altlasten sowie dadurch verursachter Gewasser-

verunreinigungen.

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
Innenentwicklung zur Verringerung zuséatzlicher Inanspruchnahme von
Bdden. Inanspruchnahme landwirtschaftlich, als Wald oder fur
Wohnungszwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Ausmal? fur
andere Nutzungen. Zusétzliche Anforderungen entstehen des Weiteren
durch die Kennzeichnungspflicht flr erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastete Boden. Sicherung von Rohstoffvorkommen.

e Gewasser/
Grundwasser

Wasserhaushalts-
gesetz

Landeswasser-
gesetz

Baugesetzbuch

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum

Wonhi der Aligemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer
Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die
sparsame Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von
Gewassern zum Wohl der Allgemeinheit.

Berlicksichtigung der Auswirkungen auf das Wasser sowie
Berticksichtigung von wirtschaftlichen Belangen bei den Regelungen zur
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung.

18. Anderung Bebauungspian Nr. 4 Ortslage”
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Rechtsquelle Zielaussage
e Klima/
Lufthygiene

Bundesimmissions-
schutzgesetz incl.
Verordnungen

TA Luft

Baugesetzbuch

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur- und Sachgtter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche
Nachteile, und Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge
zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt.

Berlicksichtigung der Auswirkungen auf Luft und Klima und Erhaltung
der bestmoglichen Luftqualitat

Landschafts-
gesetz NW

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur
Sicherung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes (und damit auch
der klimatischen Verhéltnisse) als Lebensgrundlage des Menschen und
Grundlage fiir seine Erholung.

e Orts und Land-
schaftsplanung

Bundesnatur-
schutzgesetz /
Landschafts-
gesetz NW

Baugesetzbuch

Einzelhandels-
erlass NW

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen
auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im besiedeiten
und unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt,
Eigenart und Schdnheit sowie des Erholungswertes von Natur und
Landschaft.

Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes.
Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes und Anwendung der
Eingriffsregelung bei Eingriffen in das Landschaftsbild.

Schutz der Stadtgestalt (Malistéblichkeit)
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Rechtsquelle

Zielaussage

e Arten/Lebens-
gemeinschaften

Bundesnatur-
schutzgesetz/
Landschafts-
gesetz NW

Baugesetzbuch

FFH-RL

VogelSchRL

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als

Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die

kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu

schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,

wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturgtter

- die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Des Weiteren sind die Belange des Arten- und Biotopschutzes zu

berlcksichtigen.

Berlcksichtigung des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

insbesondere die

- Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und
dasWirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt sowie

- Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzgesetz)

- Biologische Vielfalt

Sicherung der Artenvielfalt durch Erhaltung der nattrlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen

Schutz und Erhaltung sémtlicher wildlebender, heimischer Vogelarten
und ihrer Lebensraume

18. Anderung Bebauungsplan
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Rechtsquelle Zielaussage
e Mensch/
Gesundheit
Baugesetzbuch Beriicksichtigung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und

Bundesimmissions-
schutzgesetz incl.
Verordnungen

TA-Larm 1998

DIN 18005

Geruchsim-
missionsricht-
linie/VDI-
Richtlinien

Bundesnatur-
schutzgesetz

Arbeitsverhéltnisse, Sport, Freizeit und Erholung und die Vermeidung
von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche
Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie deren Vorsorge.

Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhéalinisse fur die Bevolkerung
ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung
insbesondere am Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche
MaRnahmen in Form von Larmvorsorge und —minderung bewirkt werden

soll.

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
Geruchsimmissionen, insbescndere landwirtschaftlicher Art sowie deren

Vorsorge.

Erholung in Natur und Landschaft zur Sicherung der Lebensgrundiage

e Kultur/Sach-

glter
Baugesetzbuch Schutz von Kultur- und Sachgutern im Rahmen der Orts- und
Landschaftsbilderhaltung und —entwicklung, Berlcksichtigung der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege.
Bundesnatur- Erhaltung historischer Kulturlandschaften und —landschaftsteilen von
schutzgesetz besonders charakterischer Eigenart, sowie der Umgebung geschutzter

Einzelhandels-
erlass NW

oder schitzenswerter Kultur, Bau- und Bodendenkmalern, sofern dies
fur die Erhaltung der Eigenart und Schonheit des Denkmals erforderlich

ist.

Schutz der Stadtgestalt (Denkmalschutz)

18. Anderung Bebauungsplan Nr. 4 Ortslage”
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Der Regionalplan hat nach dem Landschaftsgesetz NRW die Funktion eines Landschafts-
rahmenplanes.

Ein aus diesen Vorgaben abzuleitender, konkretisierender Landschaftsplan liegt fir den
betreffenden Bereich bislang nicht vor. Auch spezielle Schutzausweisungen der Landesanstalt

fur Okologie, Bodenordnung und Forsten existieren nicht.

Ebenso wenig gibt es Bereiche, die dem Zusténdigkeitsbereich der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie zuzuordnen waren.

\on daher gelten vorrangig die allgemein giiltigen Ziele des Umweltschutzes, die sich u. a. aus
Bundesnaturschutzgesetz sowie dem Landschaftsgesetz NRW ergeben.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umwelt-
priufung ermittelt wurden

Die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen umweltrelevanten Schutzgltern vor und nach
der MaRnahmenrealisierung werden dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-,
Verminderungs- und Ausgleichsmafinahmen erlautert.

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes,
einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich

beeinflusst werden

2.1.1 Geologie / Boden

Die Geologische Karte zeigt fir den Bereich Ladbergen Talsand der Weichsel-Kaltzeit im
Pleistozan.

Im Plangebiet werden zwei Bodengesellschaften angetroffen. Im nordlichen Bereich
liberwiegen Sande als vorherrschende Bodenart, die aus den Ausgangsgesteinen Pleistozaner
Sande und Flugsande entstanden sind. Als Bodentyp wird hier Podsol-Regosol angetroffen,
schwach bis stark podsoliert, meist Ortserde oder Ortstein.

Entsprechend der Karte der schutzwiirdigen Béden vom Geologischen Dienst NRW handelt es
sich hierbei um einen sehr schutzwiirdigen Boden als Extremstandort. Die vorhandenen Sand-
oder Schiittbdden (Podsol-Regosol) sind tiefgriindig, aktuell grundwasser- und staunassefrei,
die sich aus reinen Sanden oder Grobskelettsubstraten als trockene oder sehr trockene und

nahrstoffarme Boden entwickelt haben.

Im sidlichen Bereich Uberwiegen Auebdden, teils Gleye, Ausgangsgesteine sind Holozane,
grobe fluviatile Talsedimente.

Die angetroffenen Sande, Kiese und Gerdlle sind meist mittelgrindig mit stark schwankendem
Grundwasserstand und werden als mittlere und geringe Béden eingestuft, die entsprechend der
Karte der schutzwiirdigen Boden vom Geologischen Dienst NRW nicht bewertet werden.

15
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Durch die bisherige bauliche Nutzung hat eine weitgehende Verlagerung und nahezu
vollstandige Versiegelung der oberen Schichten stattgefunden.

2.1.2 Gewasser/ Grundwasser

Unmittelbar stidlich des Plangeltungsbereiches befindet sich das Flielgewasser Ladberger
Mihlenbach. Der Bdschungsbereich liegt tlw. innerhalb der Plangebietsflache. Im
Geltungsbereich selbst sind jedoch keine offenen Gewésserstrukturen vorhanden.

Durch die bisherige Nutzung der Fldchen ist eine Anreicherung des Grundwassers bereits
erheblich eingeschrénkt; Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat sind jedoch nicht

bekannt.
Wasserschutzgebietsausweisungen bestehen im nahen Umfeld nicht.

Das Uberschwemmungsgebiet des Ladberger Miihlenbaches ragt in das Grundstiick hinein und
verlauft etwa mit der Béschungsoberkante des Gewassers.

2.1.3 Klima/ Lufthygiene

Im Bereich der bereits stark versiegelten Flachen ist von keiner Frischluftproduktion
auszugehen. Im Gegenteil muss eher von einer typischen stadtraumlichen Klimasituation
(trocken/warm) ausgegangen werden. Eine Frischiuftproduktion kann bei den bewachsenen
Boschungsflichen des Miihlenbaches angenommen werden. Das Muhlenbachtal stellt
vermutlich auch eine klimatische Kaltluftleitbahn dar.

Klimabeeintrachtigungen ergeben sich durch die Nahe der Grevener Stral’e insbesondere
durch Luftverwirbelungen/-belastungen. Ein gewisser Klimaausgleich ergibt sich durch die
Nahe des Flieltgewassers.

2.1.4 Arten/ Lebensgemeinschaften

Die potenzielle natiirliche Vegetation des Planbereiches besteht aus trockenen Eichen-Birken-
Waldern und trockenen Eichen-Buchen-Waldern. Teilweise sind auch feuchte Eichen-Birken-
bzw. feuchte Eichen-Buchen-Walder anzutreffen. Die unterschiedlichen Waldgesellschaften
entstehen durch den relativ kleinflachigen Wechsel der Bodenverhaltnisse im Planbereich.

Tatsachlich ist auf der Flache selbst keine Vegetation vorhanden, da eine durchgangige
Oberflachenbefestigung vorliegt.

Sudlich des Plangeltungsbereiches befinden sich im Randbereich des Ladberger Muhlen-
baches einige hochstimmige groRkronige Baume, die mit ihren dulieren Asten teilweise in den

Plangeltungsbereich hineinragen.

Faunistische Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Angesichts der verdichteten Situation
der Ortslage sind Uiberwiegend Kulturfolgerarten zu erwarten. Besonders geschitzte Arten sind

in diesem Bereich nicht bekannt.
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2.1.5 Orts-/Landschaftsbild

Das Ortshild ist im Geltungsbereich durch die derzeit vorhandenen baulichen Anlagen des
Lebensmitteleinzelhandelsmarktes und seiner Stellplatzanlage gepragt. Durch den Abstand der
Baukérper (auch in den Nachbarbereichen) von der Grevener Stralie ergibt sich ein grof3ziigig
wirkender offentlicher Strafkenraum. Die hohen B&dume im Bereich der sudlich angrenzenden
Boschung bilden eine rdumliche Fassung des zur Landesstrale orientierten Raumes.

Das FlieRgewasser ist aufgrund des Bewuchses vom Plangebiet aus nicht zu erkennen.

2.1.6 Mensch / Gesundheit

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Siedlungskernbereich und wird u.a. durch die Kfz-
Bewegungen auf den benachbarten Verkehrsflachen beeinflusst.

Gleichzeitig verursacht die bereits vorhandene Nutzung z. B. durch die Stellplatznutzung und
durch Belieferungsvorgange Emissionen.

2.1.7 Kultur / Sachgtiter

Innerhalb des Anderungsbereiches sind weder Bau- und Bodendenkmaler noch Natur-
denkmaler vorhanden.

Auch umweltrelevante Sachglter sind mit Ausnahme weniger hochstamiger Einzelbdume im
Bdschungsbereich des Mihlenbaches nicht vorhanden.

2.1.8 Wechselwirkungen

Die bauliche Nutzung beeinflusst vor allem die Arten und Lebensgemeinschaften des
Planungsraumes sowie die Versickerung von Niederschldgen und das Kleinklima. Die nordlich
benachbarte StraRe wirkt mit ihren Immissionen auf die anderen Umweltmedien.
Weitergehende besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Umweltmedien

sind jedoch nicht erkennbar.
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2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

2.2.1 Boden

Durch die gednderten Festsetzungen im Bebauungsplan wird insgesamt eine rechtlich hohere
Versiegelung der Flachen zugelassen. Ein Verlust des Oberbodens wird vsl. in geringem
zusitzlichen Umfang eintreten, da eine zusatzliche Bodeninanspruchnahme zu erwarten ist.
Die festgesetzte Grundfliche entspricht in etwa dem heutigen tatsachlichen Versiegelungs-
stand — die Erweiterung vollzieht sich Uberwiegend auf derzeitigen Stellplatzflachen.

Bei Realisierung des Bebauungsplanes werden bereits versiegelte Stellplatzflachen neu
genutzt und somit den Zielen des Landesbodenschutzgesetzes entsprochen. Die Nutzung
neuer Flachen ist allenfalls in geringem Umfang erforderlich.

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die vorliegenden Belastungen (z. B.
Versiegelungen) vsl. unverdndert bleiben. Bei einer ansonsten eventuell zu erwartenden
Betriebsverlagerung wiirden vsl. bislang unversiegelte Bereiche in Anspruch genommen.

2.2.2 Wasser

Das Niederschlagswasser kann aufgrund der vorhandenen und erforderlichen Versiegelung nur
in sehr reduziertem Umfang auf der Flache selbst versickern. Eine Reduzierung des
Grundwasserdargebotes ist jedoch nicht zu erwarten, da eine deutliche Verringerung des
bisherigen Versickerungsumfangs nicht eintreten wird.

Bei einem Verzicht auf die PlanungsmaRnahme wiirde sich die gegebene Situation innerhalb
des Plangeitungsbereiches vsi. nicht andern.

2.2.3 Klima/ Lufthygiene

Durch die planungsrechtliche Neufestsetzung der Flachen konnen allenfalls in geringem
Umfang zuséitzliche Klimabeeinflussungen entstehen, da u. a. weder fur den Grad der
Versiegelung noch fiir den Umfang der Begrlinung wesentliche Anderungen vorbereitet
werden. Deshalb entspricht die zukiinftige klimatische und lufthygienische Situation derjenigen

eines Mallnahmenverzichts.

2.2.4 Arten/Lebensgemeinschaften

Der kleine Artenbesatz im Bereich des Geltungsbereiches wird durch die beabsichtigte Planung
allenfalls geringfligig tangiert. Die bislang einzeln und standortgenau festgesetzten Baume

werden zukiinftig Uber einen stellplatzabhangigen Faktor fixiert.

Bei einer Nichtdurchfilhrung der Planung sind keine deutlichen Veranderungen zum
zukUnftigen Zustand zu erwarten.
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2.2.5 Orts-/Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Ortsbild sind im Hinblick auf die bisherigen Festsetzungen kaum zu
erwarten. Durch die Art der Baugrenzenfestsetzung wird der groRzlgige Stral3enraum nicht
beengt - der realisierbare Baukorper jedoch verlangert. Die bauliche Dichte wird durch eine
Vergrokerung der GFZ allerdings ortsangemessen erhoht.

Die durch die Baumreihe im Mihlenbachraum gebildete Kulisse bleibt von der Maflnahme
unberlhrt.

Das heutige Ortsbild wiirde bei einem Verzicht auf die MalRnahmendurchflhrung ebenfalls vsl.
unverandert bleiben.

2.2.6 Mensch / Gesundheit

Auswirkungen auf das menschliche Wohlbefinden oder gar die Gesundheit im Umfeld
vorhandener Nutzungen sind durch die beabsichtigte Nutzung nicht zu erwarten. Um ein
weiterhin  vertrégliches Nebeneinander der beiden benachbarten  Nutzungsarten
(Einzelhandel/Wohnen) zu garantieren, wurde eine gutachterhche Prifung der derzeit
beabsichtigten Erweiterung der Einzelhandelsnutzung durchgefuhrt Dabei wurden die
geplanten Lieferverkehre, die erwarteten Auswirkungen der Stellplatzanlage sowie der
Benutzung von Einkaufswagen und der Betrieb von Auienaggregaten berdcksichtigt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass eine auf die Zeit zwischen 6.00 und 22.00 Uhr beschrankte
Nutzung vertrdglich zu den benachbarten Wohnnutzungen betrieben werden kann. Das
stidwestlich angrenzende Gebdude erfahrt dabei gem&l® der Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplanes den Schutzstatus eines ,Mischgebietes®.

Eine Realisierung von Schutzmafinahmen ist nur fir die Wohnnutzung im 2. Vollgeschoss
erforderlich. Aus Vorsorgegrinden wird eine Offnung schutzempfindlicher R&ume zur

Verkehrsflache der L 555 nicht zugelassen.

Spirbare Erhéhungen der Verkehrsmengen auf der Grevener Stralle werden durch die
Nutzungserweiterung selbst nicht eintreten.

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die Belastungssituation vsl. in vergleichbarer
Auswirkung bleiben bzw. sich durch allgemeine Verkehrsmengensteigerungen ggf. auch

erhohen.

2.2.7 Kultur / Sachgliter

Kulturelle Funktionen sind im Zusammenhang mit dem Vorhaben ebenso wenig wie 6kologisch
relevante Sachglter in bedeutsamer Weise beeintrachtigt.

2 Planungsbiiro Hahm GmbH, a. a. O.
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2.2.8 Wechselwirkungen

Die grundsétzlich bereits festgestellten Wechselwirkungen bleiben in vollem Umfang erhalten.
Durch die zusétzliche hochbauliche Inanspruchnahme der bereits versiegelten Flachen werden

die Wirkungen nicht verstarkt.

2.2.9 Nichtdurchfiihrung der Planung

Die sogenannte 0-Variante (d. h. Planungs-/Realisierungsverzicht) wirde zwar im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zu einer Vermeidung der gegeniber der bisherigen Rechts-
situation hochbaulichen Erweiterung fiihren, gleichzeitig wére jedoch eine Betriebsverlagerung
zu befiirchten, die an anderer Stelle des Ortes ggf zu deutlichen Eingriffen in Natur und

Landschaft fihren konnte.

2.3  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Durch die Mafinahme sind gegeniber dem bislang rechtlich zul&ssigen Umfang vorhandenen
Zustand nur geringfligig erhdhte Eingriffe in Natur und Landschaft vorgesehen. Die
hochbaulichen MaRnahmen sollen im Bereich derzeit uberwiegend versiegelter
Stellplatzfliachen stattfinden. Weitere MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung nachteiliger
Auswirkungen des Vorhabens sind in diesem Bereich nicht moglich.

Es ist jedoch auch nicht mdglich, die bestehende &kologische Situation auf dem beschrankten
Grundstiick zu verbessern. Durch die intensivere bauliche Ausnutzung des Grundstlickes
werden jedoch vsl. Eingriffe an anderer Stelle (bei Betriebsverlagerung) vermieden.

2.4  Ermittlung des Umfangs des unvermeidlichen Eingriffs und der Ausgleichs-
[ErsatzmaBnahmen

Der zu erwartende Eingriff bezieht sich hauptsachlich auf die Versiegelung von Grunflachen im
vorhandenen ,Mischgebiet*. Der bestehende Lebensmittelhandel soll erweitert werden.

Die Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem im Landkreis Osnabriick praktizierten Kom-
pensationsmodell. Dieses Modell sieht eine Ermittiung des derzeitigen Flachenwertes unter
Berlicksichtigung eines bereits vorhandenen Bebauungsplanes und des Flachenbedarfes fir

Kompensationsmafinahmen in 3 Schritten vor.

1. Ermittlung des derzeitigen 6kologischen Wertes fur die vom Eingriff betroffenen Flachen
(Eingriffsflachenwert)

2. Ermittlung der o6kologischen Wertverschiebung (Verlust bzw. Verbesserungen auf der
Flache) durch die Planung (Kompensationswert)

3. Ermittlung der FlachengroRe fir externe Kompensationsmalnahmen, falls auf der
Eingriffsflache entstandene Defizite nicht vor Ort ausgeglichen werden kdnnen.
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Bei der Berechnung des Eingriffs wird von einem 100 %igen Verlust der Eingriffsflache
ausgegangen. Dementsprechend wird die Kompensationsberechnung ebenfalls auf die
Gesamtfliche bezogen, um ein vergleichbares Ergebnis zu erzielen.

Bei der Festlegung geigneter landschaftspflegerischer Malnahmen spielt neben dem Umfang
vor allem die Art der Malnahmen eine grof’e Rolle. Diese dienen einerseits dazu, einen
wesentlichen Beitrag zur Wiederherstellung und Stabilisierung des Naturhaushaltes durch die
Schaffung neuer Lebensraume zu leisten und andererseits die Landschaft mit gliedernden und

belebenden Elementen anzureichern.

Hierdurch lassen sich die mit der geplanten Baumafinahme verbundenen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verringern.

Diese MaRnahmen unterscheiden sich nach Art und Umfang in:

- Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Diese sollen einerseits in der vorbereiteten Planung stattfinden (z. B. durch Standortwahl)
sowie durch konkrete Maflnahmen wie z. B. Schaffung von Grinflachen umgesetzt werden. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung muss die Unvermeidbarkeit des Eingriffs im Hinblick
auf die erforderlichen baulichen Erweiterungen des Bereiches festgestellt werden, um
tiberhaupt die planerische Realisierungsfahigkeit zu gewahrleisten.

- Ausgieichsmaiinahmen

Sie sollen den Verlust von Lebensrdumen funktionsbezogen durch die Herstellung adaquater
Strukturen ausgleichen. AusgleichsmaRnahmen erfolgen z. B. Uber die Bepflanzung mit

einheimischen Geholzen.

Die potenzielle natlirliche Vegetation kennzeichnet das arealbiotische Wuchspotenzial des
jeweiligen Standortes, d. h. sie gibt Auskunft liber diejenigen Pflanzengesellschaften, die sich
heute ohne Stérung durch anthropogene Einfliisse eingestellt hatten. Bei Ruckgriff auf die
Arten dieser Gesellschaft wird ein Hochstmaf an Wiichsigkeit und Standortgerechtigkeit sowie
Durchsetzungsvermodgen bei gleichzeitiger Pflegeminimierung erreicht und nachhaltig
gesichert. Des Weiteren bietet sie die Méglichkeit zur Schaffung von Art und standortgerechten
Lebensraumen fiir die Fauna und damit fiir die Herstellung von funktionsfahigen Biozinosen

innerhalb des Okosystems.

- Ersatzmalinahmen

Ersatzmalnahmen sind dann vorzunehmen, wenn ein Eingriff im Eingriffsbereich nicht
vollstandig ausgeglichen werden kann und andere Belange denen des Naturschutzes und der

Landschaftspflege im Range vorgehen. Anderenfalls ist der Eingriff unzulassig.

Inwieweit ein dkologisches Defizit durch den Eingriff entstanden ist, wird durch eine konkrete
Kompensationsberechnung innerhalb des Bauleitplanverfahrens ermittelt. Danach sind Ersatz-

malnahmen vorzusehen.
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Durch die Starkung vorhandener Strukturen und Neuanlegung artgleicher Strukturen an
anderer Stelle im Gebiet soll der durch die Baumalinahme erfolgte Eingriff in Natur und

Landschaft zumindest tlw. ausgeglichen werden.

Die Beeintrachtigung fur die Fauna bezieht sich haupts&chlich auf den Verlust der Griinflachen.

Die Ermittlung des Eingriffsflachenwertes erfolgt in Bezug auf alle Biotoptypen, die sich
innerhalb des Plangebietes befinden. Dabei werden die Auswirkungen umgebender Flachen

auf das Plangebiet mit berticksichtigt.

Das Osnabriicker Kompensationsmodell ordnet den unterschiedlichen Biotoptypen nach
Auspragung bestimmte Werte zu, die im Einzelfall zu konkretisieren sind. Die Differenzierung
richtet sich nach den Kategorien 0 bis 5, d. h. von wertlosen (Kategorie 0) bis zu extrem
empfindlichen Biotoptypen (Kategorie 5). Die jeweilige Einschatzung der elnzelnen Bereiche

wird bei jedem Biotoptyp gesondert vorgenommen.

Da im Geltungsbereich des neuen B-Planes bereits planungsrechtlich zuldssige
Emgrlffsmogllchkelten durch einen vorhandenen B-Plan (B-Plan Nr. 4 ,Ortslage®, 7. Anderung)
vorhanden sind, ist in diesem Fall ein Vergleich der betroffenen Flachen mit den Festsetzungen

des zukiinftigen B-Planes erforderlich.

- Verlust des Biotoptyps vollflachig versiegelter Flachen

Bei diesen Flachen handelt es sich um die versiegelten Bereiche des vorhandenen B-Planes.

Grundlage fur die Berechnung des versiegelten Bereiches bietet die Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 + maximal 50 % fur das Mischgebiet.

ur die ersregelten Bereiche, die entsprechend Osnabrucker Kompensationsmodell als wertlos
igestuft werden, wird der Wertfaktor von 0 angesetz

in

[¢]

- Verlust des Biotoptyps Pflanz- und Erhaltungsgebot

Die Pflanz- und Erhaltungsgebotsflachen des vorhandenen B-Planes beinhalten im Siiden den
Gehdlzbestand im Niederungsbereich des Ladberger Mihlenbaches sowie im Westen eine
zusatzliche Abpflanzung. Durch die Festsetzung bleibt der frei wachsende Gringdrtel erhalten

und das Mischgebiet bindet in die Landschaft ein.

Ein 6kologischer Wertfaktor von 1,5 wird flr den Baumbestand angesetzt.

L]
- Verlust des Biotoptyps sonstige Griinflachen

Die sonstigen Grinflachen auf den Baugrundsticken des ,Mischgebietes” des vorhandenen B-
Planes werden in gewohnter Art und Weise ausgebildet. Die Anlage von gepflegten
Rasenflaichen sowie Rabattenpflanzungen aus zum Teil nicht standortgerechten Gehdlzen

muss vorausgesetzt werden.
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Diese sonstigen Gartenflaichen im besiedelten Bereich sind It. Kompensationsmodell als
weniger empfindliche Bereiche zwischen den Wertfaktoren 0,6 und 1,5 anzusiedeln Eine

Bewertung mit dem Faktor 0,9 wird angesetzt.

Eingriffsflachenwertberechnung - Zusammenstellung

BIOTOPTYP WERT- FLACHE WERTEINHEITEN
FAKTOR  [(in m?) (WE)

Vorh. B-Plan Nr. 4 "Ortslage™ 7.Anderung:

Mischgebiet
- versiegelter Bereich (45 %) 0,0 1.800 0
- Pflanz- und Erhaltungsgebot 1,5 1.120 1.680
- Griinflachen ) 0,9 1.075 968

3.995 2,648
EINGRIFFSFLACHENWERT 3.995 2.648

Fir die Kompensation des im vorherigen Kapitel ermittelten Eingriffsflachenwertes von 2.648
Werteinheiten (WE) stehen auf Grundlage des neuen Bebauungsplanes folgende
landschaftspflegerischen MaRnahmen und Freiflachengestaltungen im Geltungsbereich selbst

zur Verfagung.

Sondergebiet

Einen kleinen Kompensationsanteil bieten die Erweiterungsflachen des Sondergebietes. Die
Grundflachenzahi von 0,5 bietet hier den Ansatz, das Ausmaf der Versiegelung festzustellen.
Die nicht versiegelten Flachen stehen flr Begriinungsmafinahmen zur Verfigung.

Gesamtflaiche: 3.995 m? (versiegelbare Flachen fur Sondergebiet bis maximal GRZ 0,5 +
50 %).

Fir die versiegelten Flachen (= wertloser Bereich) wird entsprechend Osnabrlcker
Kompensationsmodell ein Wertfaktor von 0 angesetzt.

Die verbleibenden Fldchen sind gemaf Bauordnung NRW gértnerisch anzulegen bzw. als
Erhaltungsgebotsflachen ausgewiesen.

Fir die gértnerisch gestalteten Flachen wird eine Wertzuweisung analog zum Bestand von 0,9
vorgenommen. Dies beinhaltet auch die Verwendung nicht heimischer Pflanzen sowie die aus

der Nutzung resultierenden Belastungen.

Die Erhaltungsgebotsflachen, die den Erhalt des Gehdlzbestandes im Niederungsbereich des
Ladberger Miihlenbaches sichern, stellen einen wichtigen Lebensraum fur Flora und Fauna dar
und sind wichtiges Element fiir das Landschaftsbild. Analog zum Bestand wird der gleiche

Wertfaktor mit 1,5 angesetzt.
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Kompensationsberechnung - Zusammenstellung

BIOTOPTYP WERT- |FLACHE |WERTEINHEITEN
FAKTOR | inm®> [(WE)
Sondergebiet
- versiegelter Bereich (75 %) 0,0 2.995 0
- Erhaltung der Pflanzung 1,5 925 1.388
- Grinflachen 0,9 75 68
Kompensationswert 3.995 1.455
Eingriffsflachenwert 3.995 2.648
Kompensationsdefizit 1.193

Ausgleichsflachenberechnung (Beispiel 1)
Kompensationsdefizit -1.193
Aufwertungsfaktor 1A
(z.B. Aufforstung auf Ackerfléche)

FlachengroRe in m? rd. -1.100

Fiir den externen Ausgleich wird bei einer Aufwertung der Ausgleichsflache um den Faktor 1,1
eine Ausgleichsflache von rd 1.100 m? bendtigt.

Ausgieichsfiachenberechnung (Beispiei 2)

Kompensationsdefizit -1.193
Aufwertungsfaktor 1,0
(z.B. Umwandlung von Acker in Extensivwiese mit Blénken)
FlachengroRe in m? rd. | -1.200

Fiir den externen Ausgleich wird bei einer Aufwertung der Ausgleichsflache um den Faktor 1,0
eine Ausgleichsflache von rd. 1.200 m? bendétigt.

Ausgleichsflachenberechnung (Beispiel 3)
Kompensationsdefizit -1.193
Aufwertungsfaktor 0,7
(z.B. Umwandlung von Griinland in Extensivwiese mit Blanken)
FlachengroRe in m? rd. | -1.700

Fir den externen Ausgleich wird bei einer Aufwertung der Ausgleichsflache um den Faktor 0,7
eine Ausgleichsflache von rd. 1.700 m? bendtigt.
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2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Alternativen)

Bei der Standortwahl wurden der Aspekt der Eingriffsvermeidung bestméglich berticksichtigt.
Vergleichbare Standorte, die gleich viel bereits baulich genutzte Flache beinhalten wie der

Plangeltungsbereich stehen derzeit nicht zur Verfigung.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die Zusamrﬁenstellung der Angaben im Umweltbericht fuRt auf allgemein zug&nglichen
Informationen zu den unterschiedlichen Umweltmedien sowie auf Angaben der Trager
offentlicher Belange. Spezielle Angaben der Behdrden wurden in diesem Verfahren jedoch

nicht vorgebracht.

Fachgutachten zu spezifischen Umweltaspekten wurden mit Ausnahme einer aktuellen
Schalltechnischen Untersuchung nicht durchgeflihrt, da deutliche Anzeichen flir deren

Erforderlichkeit nicht vorlagen.

32 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt

Derzeit sind durch die Realisierung der Vorhaben keine bzw. keine erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt erkennbar bzw. ggf. durch Schutzmafinahmen (Schall) vertraglich zu gestalten.
Von daher werden keine besonderen instrumente eines Monitorings vorgesehen. Dennoch wird
die Einhaltung der umweltrelevanten Zielsetzungen bei der Realisierung und dem Betrieb der
neuen Nutzungen (z. B. im Rahmen der Baugenehmigung) gepriift.

Eine Zusammenstellung der Uberwachung dennoch méglicher zukinftiger Umweltaus-
wirkungen kann der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.
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Umweltauswirkung Uberwachung durch Uberwachungs- Zeitpunkt

maflnahme

Geologie/Boden
Versiegelung der Erdoberflache Kreis Steinfurt Prifung von Bauantragsunterlagen/ |jew. Einzelbauvorhaben/

durch BaumaRnahmen Baugenehmigungsbehdrde Bauschlussabnahme konkreter Hinweis

Klima/Lufthygiene
keine Uberwachungsbediirftigen
Auswirkungen bekannt

Orts-/Landschaftsbild
Ortsbildbeeinflussung durch Kreis Steinfurt Priifung von Bauantrags- jew. Einzelbauvorhaben/

Dachgestaltung baulicher Baugenehmigungsbehdrde unterlagen/Bauschluss- konkreter Hinweis
Anlagen abnahme

Arten/Lebensgemeinschaften
keine (iberwachungsbediiftigen
Auswirkungen bekannt

Mensch/Gesundheit
schalltechnische Immissionen Kreis Steinfurt

durch den Betrieb der Nutzung Baugenehmigungsbehorde
und benachbarte L 555

Priifung von Bauantragsunter- jew. Einzelbauvarhaben/
lagen/Bauschlussabnahme konkrete Beschwerden

Kultur/Sachgiiter
keine berwachungsbedurftigen
Auswirkungen bekannt

3.3 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen wird eine bereits Uberwiegend bebaute Flache
fur eine Erweiterung der vorhandenen Einzelhandelsnutzung vorbereitet.

Angesichts der durch die vorhandene Nutzung bereits vorliegende Belastungssituation
(Versiegelung, Bodeninanspruchnahme) ist durch die Nutzungserweiterung auf bereits
versiegeiten Fidchen nicht von einer deutlich erhdhten Eingriffssituation auszugehen.
Gegebenenfalls im Bereich des Anlagenldrms zu erwartende Zusatzbelastungen sind nach
Priffung (mittels einer Schalltechnischen Untersuchung zum Bauleitplanverfahren) nicht

erheblich belastend und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ggf. weitergehend zu
prifen.

Aufgestellf: , /
Osnabrjick, (23/06.2008

Ri/Sc;07138409

g’}‘-="la\v=1=t:mg
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Ill: Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Ladbergen hat der Begriindung des Entwurfes am / .......... 60?
zugestimmit.

Die En#wurf egrindun ha?: zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Zeit
vom « bis @4 g‘ inschliefllich 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der &ffentlichen uslef @% geprift und (ergénzt) vom Rat
der Gemeinde Ladbergen in seiner Sitzung am J/A.L2. 1. als Begrindung der Satzung

gebilligt.

Ladbergen, den.. 0s5..0 oA, ,&Cﬂ@q
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