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Teil |: Begriindung
1. LAGE UND GROSSE DES PLANGEBIETES, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet des Bebauugsplanes Nr. 19 ,Gewerbegebiet Mittel-Loxten”, Neuaufstellung und Er-
weiterung, umfasst eine Gesamtflache von ca. 14,9 ha. Es schlieBt direkt dstlich an ein Uberwiegend
bebautes Wohnsiedlungsgebiet (Bebauungsplan Nr. 1) an. Das Plangebiet wird im Nordwesten von
der westlichen StraBenbegrenzungslinie der StraBe ,Alter Salzweg", im Slden von der stdlichen Stra-
Renbegrenzungslinie der StraBe ,Mittel-Loxten" und im Osten von der westlichen Grenze des Flur-
stlickes Nr. 600 begrenzt. Im Norden bilden die Grenzen der Flurstiicke Nr. 179, 187 und und 186 die
Grenze des Geltungsbereiches.

Bis auf die 2 kleineren Erweiterungsfléchen von ca. 0,4 ha im Norden des Plangebietes am ,Alten
Salzweg® und von ca. 0,6 ha im Nordosten entspricht das Plangebiet dem Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 19 (Ursprungsplan) der ehemaligen Gemeinde Loxten, der 1975
rechtskraftig wurde. Der Bebauungsplan Nr. 19 soll nun vollsténdig durch den Bebauungsplan Nr. 19
Neuaufstefiung und Erweiterung” ersetzt werden (Details s. Kapitel 2.2). Der Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes wird im Norden durch die beiden vorgenannten Flachen erweitert,
um vorhandene bebaute Grundstiicke stadtebaulich sinnvoll abgrenzen bzw. einbeziehen zu kdnnen.

2. AUSGANGSSITUATION UND STADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNGEN
2.1 aktuelle Nutzung, baurechtliche Einordnung

Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches werden ca. 6 Grundstiicke, die vom ,Alten Salzweg*
aus erschlossen sind, als Wohn- und/oder gewerbliche Gebaude von verschiedenen Eigentiimern ge-
nutzt (MI-Nutzung). Die gesamte tbrige Flache in einer GréBe von ca. 13,2 ha ist im Besitz der Firma
H. & E. Reinert, Westfilische Privat-Fleischerei. Auf dem 8stlichen Teil dieser Flache befinden sich die
Produkiions- und Lagernutzungen, die Biro- und Verwaltungsgebdude sowie weitere Nebengebdude
der Firma und die 2 betriebsgebundenen Wohngebiude. Der westliche Teil ist bis auf kleine, alte Ge-
baude des Vorbesitzers (Busunternehmen) unbebaut. An der StraBe ,Mittel-Loxten” ist eine private
Grunflache vorhanden, die mit ca. 30-jahrigen Fichten bestanden ist.

2.2 Bebauungsplan Nr. 19 und kiinftige Planungsziele der Stadt Versmold

Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 19 aus dem Jahr 1975 sieht stlich entlang des ,Alten Salzwe-
ges" und nordwestlich der StraBe ,Mittel-Loxten” eine ein- und zweigeschossige Wohnbebauung mit
einer Grundstickstiefe von 40 — 50 m vor. Zum Schutz vor den Emissionen der dstlichgelegenen Ge-
werbeflachen ist im Bebauungsplan zwischen Wohn- und Gewerbegebiet ein ca. 50 m breiter Schutz-
streifen festgesetzt, der land- oder forstwirtschaftlich genutzt werden dart.

Die von dem Schutzstreifen aus dstlich gelegenen Fiachen, die etwa % des Geltungsbereiches umfas-
sen, sind als Gewerbegebiet festgesetzt. In diesem Gewerbegebiet war neben der Firma Reinert, die
Fleisch- und Wurstwaren produziert, im westlichen Teilbereich ein Busunternehmen angesiedelt.
Nachdem das Busunternehmen vor Jahren den Betrieb eingestellt hatte, erwarb die Firma Reinert die
Grundsticke, um sich die Méglichkeit einer betrieblichen Erweiterung zu sichern.

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 19 war zur Zeit seines Aufstellungsverfahrens 1972 — 1975 von
diesen beiden gewerblichen Nutzungen (Fleischwarenproduktion und Busunternehmen) ausgegangen
und hat z.T. auch entsprechend spezifische Festsetzungen getroffen (z.B. Busunterstellhaller).

Eine zusitzliche Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes &stlich der StraBe ,Alter Salzweg” flr
gin- und zweigeschossige Wohnhauser wurde schon vor Jahren nicht mehr weiter verfolgt.

Die Firma Reinert hat 1995 bauliche Konzepte entwickelt, in den Firmenstandort Versmold-Loxten
weiterhin zu investieren und evtl, einen weiteren Produktionszweig aufzubauen, um den Anforderun-



gen der veréinderten nationalen und internationalen Wirtschaftsrahmenbedingungen gerecht werden
zu kdnnen.

Da es offensichtlich ist, dass der rechtskraftige Bebauungsplan mit seinen ilberholten und im wesentii-
chen auch nicht mehr zeitgemaBen Festsetzungen (z.B. im Bereich Umweltschutz) den Bedingungen
einer modernen Umstrukturierung und Erweiterung des Betriebes nicht mehr genligt, haben die Stadt
Versmold und die Firma Reinert Uberlegungen angestelit, unter welchen stadtebaulichen Zielvorstel-
lungen sich der Ortsteil Loxten als Wohnstandort optimal weiterentwickeln kann und die Firma Reinert
die Méglichkeit erhalt, auf ihrem Grundstiick unter Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen (Immis-
sionsschutz, Naturschutz, Verkehrssicherheit) die Nutzungen und MaBnahmen vorzunehmen, die den
Standort des Unternehmens mit seinen z.Z. ca. 600 Arbeitspldtzen in Loxten langfristig sichern.

Das Planungsbiiro Dipl.-ing. Garthaus, Osnabriick, hat diese vorgenannten Zielvorstellungen von
2002 bis 2005 in einem stadiebaulichen Rahmenplan (M 1:2000) fir den Ortsteil Loxten dargestellt.
Diese Rahmenplanung ist flacheniibergreifend flir den gesamten Siedlungsbereich Loxten {Ortslage)
erfolgt. In zahireichen Sitzungen und Besprechungen ist sie erdrtert und weiterentwickelt worden. Die
Planungen sind mehrfach den zustandigen Fachbehdrden und den entsprechenden Ratsgremien vor-
gestellt und mit ihnen besprochen worden. Den Bewohnern von Loxten ist in einer Blrgerversamm-
fung 2004 die Rahmenplanung vorgestellt und Gelegenheit gegeben worden, Anregungen vorzubrin-
gen. Im Jahr 2005 hat die Stadt Versmold beschiossen, diese Rahmenplanung als Grundlage fUr die
weitere Bauleitplanung zu verwenden.

Der Rahmenplan stellte folgende stadtebauliche Zielvorsteliungen flir die weitere Uberarbeitung bzw.
Neuaufstsllung der Bebauungsplane heraus:

1. Wohnsiediungsgebiete (Bebauungsplan Nr. 1)

. Verbesserung der Verkehrsverhalinisse auf der Strae ,Mittel-Loxten” (Larm und Gefahrdung
durch LKW-Schwerlastverkehr)

+  Entwicklung einer Ortsmitte entlang der StraBe ,Mittel-Loxten" von der Rothenfelder StraBe
bis zum ,Alten Salzweg"

. Aligemeine Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 1 auf zeitgemaBe Einzelfestsetzungen
{Art und MaB der baulichen Nutzung, {iberbaubare Grundstlicksflachen, Giiederung der Er-
schlieBungsstraBen, Aktualisierung der planungsrechtlichen und baugestalterischen Festset-
zungen)

2. Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr. 19}

. Wesentliche Erweiterung der Produktions- und Lagerftachen im Anschluss an die bestehen-
den Produktionsgebiude

. Gliederung der gewerblichen Nutzungen durch Festsetzung von immissionswirksamen fa-
chenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP), um die Einhaltung der Orientierungswerte nach
DIN 18005 - 1 ,Schallschutz im Stadtebau® fiir Gewerbeldrm in den angrenzenden Wohnge-
bieten, dem Mischgebiet bzw. fir das Wohnen im Aussenbereich zu gewahrleisten

. Verlegung der Betriebszufahrt fiir LKW-Schwerlastverkehr und ,Umbauung® der betrieblichen
Be- und Entladezone mit Gebauden, um die gewerblichen Verkehrsimmissionen der Be- und
Entladevorgénge entscheidend zu minderm

. Wirksame, ,parkahnliche” Eingriinung der betrieblichen Einrichtungen und Gebaude beson-
ders zu den Wohngebieten zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes

. Verbesserung des Ortsbildes durch Staffelung der Geb&udevolumen und eine angemessene
MaBstéblichkeit

. Direkte StraBenanbindung von der geplanten OrtsentlastungsstraBe zum Betriebsgelande der
Firma Reinert fur den gesamten LKW-Schwerlastverkehr und den (berwiegenden KFZ-Ver-
kehr fir Mitarbeiter, Besucher und Dienstleister; die neue StraBenanbindung steht im Zusam-
menhang mit der Verlagerung der Betriebszufahrt.
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3. Neue StraBenanbindung zur geplanten OrisentlastunasstraBe, Stellpldtze, Regenriickhaltebecken

(RRB) und AusgleichemaBnahmen {Bebauungsplan Nr. 61)

- Direkte neue StraBenanbindung von der geplanten OrtsentlastungsstraBe zum Betriebsgelan-
de der Firma Reinert fir den gesamten LKW-Schwerlastverkehr und den Uberwiegenden KFZ-
Verkehr fir Mitarbeiter, Besucher und Dienstleister; erhebliche Verkehrsentlastung (Larm, Ge-
fahrdung) auf der StraBe ,Mittel-Loxten"; die neue StraBenanbindung steht im Zusammen-
hang mit der Verlagerung der Betriebszufahrt

«  Zusammenfassung, Gliederung und Eingriinung der PKW-Stellplatze fir Mitarbeiter, Festle-
gung von IFSP auf den Stellplatzflachen als Immissionsschutzfestsetzung

«  Flachen zur Reduzierung des Abflusses von Oberflachenwasser und fur AusgleichsmaBnah-
men

+  Eingriinung des Firmengelandes und seiner groBen, hohen Geb&ude zu den angrenzenden
Landschaftsbereichen

3. PLANUNGSGRUNDLAGEN UND PLANUNGSRECHTLICHE ANFORDERUNGEN
3.1 Regionalplan und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan 2004 (friher Gebietsentwicklungsplan -GEP-} fir den Regierungsbezirk Detmold,
Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, wird das Plangebiet flachendeckend als allgemeiner Freiraum-
und Agrarbereich dargestelit. Weitere Schutzziele sind nicht dargestelit, so dass keine raumordneri-
schen Vorgaben zu ber{icksichtigen sind.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt Wohnbaufliche, Gewerbliche Bauflache, Flache fir
die Landwirtschaft und eine kleine Waldfidche dar.

Die Ausweisung von Wohnbaufiachen 6stlich des Alten Salzweges wird nichi weiter veriolgt, ein Teil
der gewerblichen Nutzung (Busunternehmen) wurde vor Jahren aufgegeben. Die Firma Reinert beab-
sichtigt, am Standort zu investieren und Umstrukturierungs- und ErweiterungsmafBnahmen vorzuneh-
men. Dafir ist die VergroBerung der bisherigen gewerblichen Baufléche erforderlich. Entsprechend
der Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes wird fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 19
gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren der Flachennutzungsplan der Stadt Versmold gedndert
(31. Flachennutzungsplandnderung).

3.2 Belange des Bodenschuizes

Laut Bodenkarte NRW sind im Bereich des Plangebietes Pseudogleye aus lehmigen Geschiebe-san-
den verbreitet, deren Ertragsfahigkeit Gberwiegend gering ist. Lokal sind Plaggenesche verbreitet (z.B.
im norddstlichen Bereich des Plangebietes), die Gberwiegend bereits Uberbaut sind. Die Plaggene-
sche sind als Zeugnisse ehemaliger Landbewirtschaftungsformen aufgrund ihrer besonderen Archiv-
funktion fiir die Kulturgeschichte als besonders schutzwiirdig einzustufen. Durch die Uberbauung und
Versiegelung von Bodenflichen erfolgt ein kleinflachiger Verlust dieser besonderen Bodenfunktion.
Durch die vorhandene Bebauung sind die Bodenstrukturen bereits erheblich vorbelastet.

Die Versiegelung wird auf das notwendige MaB beschrénkt. Die Neuversiegelung erfolgt im Sied-
lungszusammenhang durch die Reaktivierung von Restflachen zwischen vorhandener Siedlung und
Firmengelande Reinert. Ziel der Neuaufstellung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 19 ist es,
der ortsansassigen Firma Erweiterungsfléchen in unmittelbarer Firmennahe zur Verfiigung zustellen,
ohne zusatzliche Siedlungsflachen im AuBenbereich zu Oiberplanen. Die Auswirkungen der Neuversie-
gelung sind auf das Plangebiet und die n&here Umgebung begrenzt. Insbesondere aufgrund der Lage
des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereiches wird dem Schutzgut Boden bzw. der Boden-
schutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.
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3.3 Altiasten

Auf dem Gelande des friineren Busunternehmens Strangmann ist bei einer orilichen Uberpriifung der
unteren Bodenschutzbehdrde am 05.10.2006 festgestellt worden, dass neben dem Garagengebdude
noch Benzinabscheider, Reste einer Betriebstankanlage und héchstwahrscheintich noch ein unterirdi-
scher Diesel- und/oder Benzintank vorhanden sind. Aufgrund des Umgangs mit wassergetahrdenden
Stoffen sind Boden- und Bauwerksbelastungen nicht auszuschlieBen.

Nach den Materialien zur Altlastensanierung und zum Bodenschutz des Landesumweltamtes NRW
2001 ist das Geldnde als potentielle Altstandortverdachtsfidche der Erhebungsklasse Il zuzuordnen.

Um die Gefahrdung abschétzen zu kdnnen, wurde die ,Bodenuntersuchung zur Ermittlung der Belas-
tungssituation auf dem Gelande der ehemaligen Tankstelle des Busbetriebes Strangmann und Unter-
suchungen der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes fiir Niederschlagswasser”, Ingenieurgeciogi-
sches Biiro Dr. E. Horsthemke, Giitersloh, vom 09.07.2007 erstellt.

Fiir die Bodenuntersuchung sind Rammkernsondierungen durchgeflhirt worden.

Zusammenfassend kommt die Gefahrdungsabschétzung hinsichtlich der Belastungssituation zu fol-
genden Ergebnissen:

. Das in den Bohrkernen aufgeschlossene Bohrgut wies in den Bereichen von zwei unterirdisch
gingelagerten Behéltern einen Geruch nach Mineraldlkohlenwasserstoffen auf. In den brigen
Bohrungen waren weder geruchsauffallige Bodenschichten noch kontaminationstypische Ver-
tarbungen zu erkennen.

+  In den geruchsauffaligen Bodenproben lagen die ermittelten Gehalte an mineral@lartigen Koh-
lenwasserstoffen (KW) unterhalb bzw. mit maximal 39 mg/kg nur geringfiigig Gber der Nach-
weisgrenze von 10 mg/kg. Die geringen Gehalte entsprechen natiirlichen Bodenanteilen und
werden nicht als gefdhrdend eingestuft.

Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse ist festzustellen, dass sich im Bereich des
untersuchten Grundstiickes keine Hinweise auf schadigende Bodenbelastungen durch tankstellentypi-
sche Schadstoffen ergeben. Eine mégliche Gefahrdung von Schutzglitern ist nicht gegeben und es er-
geben sich keine Hinweise auf das Vorhandensein einer ,schadiichen Bodenveranderung” im Sinne
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG).

im Zuge des geplanten Riickbaus der bestehenden Gebaude und Anlagen sind die vorhandenen un-
terirdischen Einrichtungen vollstandig zu entfernen.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass die vorliegende orientierende Bewertung auf Erkenntnisse punktu-
ell durchgefiihrter Sondierungen beruht, welche die reale Belastungssituation an den verschiedenen
Stellen eventuell nicht volistandig erfassen. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass die tatsachliche
Position des Dieselbehilters an der Stdostseite der Halle auf Grundlage der vorliegenden Erkenntnis-
se nicht sicher zu rekonstruieren war,

Beim Ausbau der vorhandenen Lagertanks und der Abscheideranlage kann daher der freigelegte Un-
tergrund 8rtlich Belastungen aufweisen, die durch die bisherigen Erkundungen nicht erfasst wurden.
Ggf. missen dann in geringem Umfang MaBnahmen zur Sanierung kontaminierter Bereiche eingelei-
tet werden. Der Riickbau der Anlagen muss deshalb unter gutachterlicher Begleitung der Tiefbauma@-
nahmen erfolgen.

Waeitere Altlasten oder altlastenverdéchtige Flachen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht bekannt,
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3.4 Denkmalschutz und Denkmalpfiege

Natur-, Boden und Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

Sollten jedoch bei Erdarbeiten Bodendenkméler (d.h. Tonscherben, Mauerwerke, Metallfunde, Kno-
chen, Verfarbungen und Veranderungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) gefunden werden,
ist die Entdeckung gem. §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz der Stadt und dem Amt fir Bodendenk-
malpflege (Tel.: 0521-5200250) unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei
Woerktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

4. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Art und Ma8 der baulichen Nutzung

Entsprechend der v. g. stadtebaufichen Planungsziele und des Vorentwurles flr die 31. Anderung des

Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet in Gewerbegebiet (GE-Gebiet) und Mischgebiet (Mi-Ge-
biet) unterteilt.

4.1.1 Gewerbegebiet

Im Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen baulichen Nutzung und der geplanten Erweiterung der
Firma Reinert groBtenteils ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Da die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes hauptséchlich fir die Erweiterung der Fleischerei Reinert erforderlich ist, sind
die festgesetzten Nutzungen weitgehend auf die betrieblichen Ablaufe und Notwendigkeiten abge-
stimmt. Grundlage der differenzierten Festsetzungen ist eine Konzeptstudie fiir die Firmenerweiterung.

Um firr die westlich und stidwestlich vorhandene Wohngebietsfiaichen sowie die Wohnnutzung im M-
Gebiet und im AuBenbereich ausreichenden Schutz vor Schallimmissionen entsprechend der Orientie-
rungswerte gemap DIN 18005 sicherzustellen, wird das GE-Gebiet auf der Grundiage schalltechni-
scher Berechnungen entsprechend des Abstandes zu der schutzbedrftigen Wohnnutzung und hin-
sichtlich der schalltechnischen Anforderungen der erforderlichen innerbetrieblichen Nutzungen und
Betriebsablaufe gegliedert.

Im GE1-Gebiet, das in direkter Nachbarschaft zu den immissionsempfindlichen Wohnnutzungen im
WA- und MI-Gebiet liegt, sind in den geplanten bzw. vorhandenen Firmengebauden flsischverarbei-
tende Produktion, Lagernutzung sowie Biiro- und Verwaltungsgebdude zuldssig. In den ndrdlichen,
westlichen und stidlichen Teilen des GE1-Gebietes, die der Wohnnutzung am néchsten liegen, sind
IFSP von tags 55 dB(A)/m? bzw. nachts 40 dB(A)/m? zuléssig. Im 6stlichen GE1-Gebiet sind gegen-
iiber der vorhandenen Wohnnutzung im AuBenbereich IFSP von tags 81 dB(A)/m? bzw. nachts

46 dB(A)/m? festgesetzt.

Der larmintensivste Bereich der gewerblichen Nutzung, in dem u.a. die Be- und Entladevorgange per
Schwerlastverkehr stattfinden, liegt in der Mitte des Gewerbegebietes. Es ist geplant, die vorhandenen
Firmengebaude durch Erweiterungsbauten zu einem u-férmigen Baukérper zu erganzen, so dass die
Gebaude des GE2- und GE4-Gebietes durch die dreiseitige Umbauung dieser Zone einen aktiven
Schallschutz bilden. In diesem Bereich sind auch die [armintensiveren gewerblichen Nutzungen und
héheren IFSP tags 61 dB(A)Ym? bzw. nachts 47 dB{A)/m? im GE2-Gebiet sowie tags 62 dB(A)/m? bzw.
nachis 47 dB(A)/m?2 im GE-4Gebiet zulassig.

im GE3-Gebiet sind Wohngebéude filr Betriebsangehbrige vorhanden. Dem entsprechend sind in die-
sem Randbereich zur freien Landschaft nur Wohnungen fiir Aufsichis- und Bereitschaftspersonen so-
wie fir Betriebsinhaber und Betricbsleiter zuldssig. Dariiber hinaus sind auch Anlagen flr kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zuléssig.

Des weiteren wird das Gewerbegebiet unter Beriicksichtigung der bestehenden Firmengebéude nach
der Gebiudehshe und -volumen gegliedert. Die Hohe der Gebaudeteile nimmt von den Randberei-
chen zur Mitte hin zu . Durch diese Abstufung werden extreme Bauvolumen im direkten Bezug zu den
vorhandenen Wohnsiediungsbereichen vermieden und eine vertrigliche MaBstéblichkeit fiir das Ort-



und Landschaftsbild erreicht. Ausnahmen von den festgesetzten Gebaudehdhen (z.B. fir Be- und Ent-
[iftungsanlagen) sind bei betrieblichen Anforderungen gem. § 31 Abs. 1 BauGB zulassig. Mit der
Festsetzung der GebAudehdhen wird den betrieblichen Erfordernissen entsprochen. Die geplante Be-
bauung erhebt sich nicht tiber die vorhandenen Gebaude.

Im Westen, Norden und Osten werden im Gewerbegebiet Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern mit einer Braite von 35 m zum Ort und von 25 m zur Landschatft als Abstandsflachen zwi-
schen Wohn- und Gewerbenutzung und zur Einbindung in das Orts- bzw Landschaftsbild festgesetzt.
Durch eine parkahnliche Bepflanzung wird das Gewerbegebiet so eingegriint, dass die Gebaude nicht
vollstandig verdeckt (,verstecki) werden, aber durch groBkronige Baumgruppen mit den vorhandenen
Baumbestand verbunden werden. Vorhandene Griinstrukturen werden im GE-Gebiet weitgehend er-
halten, so dass sich eine weitgehende Einbindung in die durchgriinten vorhandenen Wohnsiedlungs-
bereiche und die freie Landschaft mit inren charakteristischen Baumreihen und -gruppen ergibt.

Im Siiden des Gewerbegebietes wird auf die Festsetzung von Pflanzflichen zur Eingriinung verzich-
tet, weil stidlich der StraBe ,Mittel-Loxten" im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 61 ,Neue Verkehrs-
anbindung Gewerbegebiet Loxten” mit den eingegriinten Firmen-Stellplatzen, Kompensationsflachen,
dem geplanten und bestehenden Regenrlickhaltebecken (RRB) eine Arrondierung und Einbindung in
das Landschaftsbild erfolgt.

Von der Offentlichkeit zu nutzende Tankstellen sind im Gewerbegebiet nicht zuléssig, da sie zuséatzii-
chen Zielverkehr erzeugen, der zu einer hdheren Immissionsbelastung und Verkehrsgetahrdung der
vorhandenen Siedlungsbereiche fihrt.

Die Grundfldchenzahlen (GRZ) sind in den Randbereichen des Gewerbegebietes, in denen auch die
Pflanzflichen festgesetzt sind, gegeniiber den Obergrenzen gem. § 17 Abs. 1 BauNVO um ca. 25 %
verringert. Damit reduziert sich im Zusammenhang mit der Randeingriinung der Anteil versiegelter
Fizchen. Nur im mittleren Teil des Gewerbegebietes ist entsprechend der vorhandenen und geplanten
betriebstechnisch erforderlichen geschlossenen Bebauung eine GRZ von 0,8 (GE4) bzw. 1,0 (GE2)
festgesetzt. Im GE3-Gebiet ist in Anlehnung an die geringe Uberbauung durch die vorhandenanFir-
men-Wohngebéude und zum Erhalt der vorhandenen Druchgriinung die GRZ von 0,2 (Reduzierung-
um ca. 75% ) festgesetzt. Die festgeseizten Geschossflachenzahlen (GFZ) ergeben sich aus den fest-
gesetzten Gebaudehdhen bzw. der festgesetzen Geschossigkeit.

In den Randbereichen des Gewerbegebietes ist die abweichende Bauweise (Geb&udelingen (iber 50
m zulissig) festgesetzt, um den betrieblichen Belangen zu entsprechen. Die Abstande bei der abwei-
chenden Bauweise werden nach der Landesbauordnung geregelt.

4.1.2 Mischgebiet

Im Nordwesten sind entlang der Ostseite des ,Alten Salzweges" Wohngeb&ude und gewerbliche Nut-
zungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, vorhanden. Entsprechend der bestehenden Nutzung
und der Grundstiickzuschnitte ist ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Da iiberwiegend bebaute kleinflachige Grundstiicke bestehen, sind die sehr flachenintensiven Garten-
baubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig. Darliber hinaus erzeugen Tankstellen verstarkt Zielver-
kehr, der zu einer hoheren Immissionsbelastung der benachbarten Wohnbauflachen und Verkehrsge-
fahrdung flr Senioren und Kinder fihren wirde.

Die im Mischgebiet festgesetzte offene Bauweise entspricht der vorhandenen Bebauung im Plange-
biet und westlich des ,Alten Salzweges”.

Fir das Mischgebiet sind entsprechend der vorhandenen Bebauung max. zwei Vollgeschosse und
eine GRZ von 0,4 (Reduzierung gegeniiber der Obergrenze um ca. 30 %) festgesetzt. Die GFZ von
0,6 entspricht der festgesetzten Zweigeschossigkett.

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind Vergniigungsstatten generelf ausgeschlossen, da sie die
vorhandenen Wohnnutzungen erheblich stdren wirden.
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4.2 Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung

Die Gestaltungsvorschriften sind gemaf § 86 BauO NRW als Festsetzungen in den Bebauungsplan
eingeflossen. Sinn dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, die wichtigsten stadtebaulich wirk-
samen Gestaltungselemente im interesse eines harmonischen, aufeinander abgestimmten Siediungs-
bildes und unter Berlcksichtigung nachbarlicher Interessen zu regeln .

Im Gewerbegebiet sind gestaffelte Gebaudehdhen festgesetzt, um fiir die geplanten Geb&udevoiumen
in Nachbarschaft der bestehenden Siedlungsflachen und zur freien Landschaft eine vertragliche Mag-
stablichkeit zu erzielen. Entsprechend der gewerblichen Funktionalitdt sind flr die Gebaude im Gewer-
begebiet Flachdacher festgesetzt.

Im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens sollte die Fassadengestaltung und -gliederung der
groBftachigen Gewerbebauten durch Material, Farbe und Struktur in die Uberlegungen zur optimalen
Einbindung in das Orts- und Landschaftshild einbezogen werden.

Ortliche Bauvorschriften beztiglich der Werbeanlagen, Beleuchtung, Grundstickseinfriedung und gart-
nerische gestaltete Vorzonen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind aus stadigestalierischer
Sicht sinnvoll, um im Hinblick auf die benachbarten, dreiseitig umgebenden Siedlungsflachen mit ihren
Gartenbereichen einen ordnenden, gestalterisch befriedigenden Rahmen vorzugeben und stdrende
Einwirkungen, z.B. von flackernden (berdimensionierten Leuchtflachen und -kérpern, zu vermeiden.
Die Festsetzungen zur Gestaltung von Werbeanlagen auf den Grundstiicken unterstitzen den Ge-
samteindruck des Gewerbegebietes.

Desweiteren werden zur inneren Durchgriinung des Plangebietes entlang der Sffentlichen Verkehrsfla-
chen gértnerisch zu gestaltende Vorzonen festgesetzi. Entlang der ErschiieBungsstraBen entsteht auf
den nichtiiberbaubaren Grundsticksfidchen mit einer Breite von mindestens 3 m ein auflockernder
Griinbereich, z. B. Flache mit Rasen bzw. Bodendeckern und eingestreuten Gehodlzgruppen. Dadurch
entsteht entlang der StraBen eine offene und groBzdgige Eingriinung. Die rdumliche Gestalt des Plan-
gebietes und die Aufenthaltsqualitat werden auf diese Weise mit geringen Mitteln wesentlich gestei-
gert. Im Gewerbegebiet grenzen die Einfriedungen diese Vorzone nicht vom StraBenraum ab, da sie
erst in einer Entfernung von mindestens 3 m ab der Straflenbegrenzungslinie zuldssig sind.

Im MI-Gehiet erfolgt die Festsetzungen von geneigten Déchern mit einer Dachneigung von 38 - 50

Grad in Anlehnung an die vorhandene und in Loxten Uiberwiegend vorherrschende Dachlandschaft.
Die festgesetzten Dachneigungsbereiche ermdglichen einen Gestaltungsspielraum und einen wirt-

schaftlichen Ausbau der Dachgeschosse.

Um die Hauptdachflachen zu betonen, sind im MI-Gebiet Dachaufbauten (Gauben) und Dachein-
schnitte nur bis zu Y der Trauflinge der entsprechenden Gebdudeseite zuldssig. AuBerdem ist aus
den v. g. Grinden der Abstand von Dachaufbauten und —einschnitten zum Ortgang auf mind. 1,50 m
festgesetzt.

Garagen und Nebenanlagen sind von den Festsetzungen Uber die Dachform und Dachneigung nicht
betroffen, da sie das Ortsbild stadtebaulich nur unwesentlich beeginflussen.

4.3 ErschlieBung

4.3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Uber die K 21 (Rothenfelder StraBe) sowie die StraBe ,Mittel-Loxten” bzw. den Alten Salzweg ist das
Plangebiet an das 6riliche und {iberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die geplante Ortsentlastungsstrae zur B 476 wird siidlich des Plangebietes in einer Entfernung von
ca. 450 m verlaufen. Zwischen dieser Ortsentlastungsstrae und dem Plangebiet ist eine neue Ver-
kehrsverbindung direkt zum Firmengelande geplant (angrenzender Bebauungsplan Nr. 61). Dadurch
kann die StraRe ,Mittel-Loxten” vom Schwerlastverkehr entlastet werden. Auch ein Grofteil der Mitar-
beiter, Besucher und Dienstleister wird die neue PlanstraBe benutzen. Damit verringert sich die Ver-
kehrsbelastung der StraBe ,Mittel-Loxten®, die mit den vorhandenen Geschéften und Einrichtungen
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auch den Oriskern bildet, erheblich und die verkehrsbedingten Immissionen sowie Gefdhrdungen (z.B.
fiir die Schulkinder) werden sich entsprechend reduzieren.

Die Stellplatze fir Mitarbeiter u.a. sind auf firmeneigenen Fléchen siidlich der Strafie LMittel-Loxten®
vorhanden, die noch erweitert werden (s. angrenzender Bebauungsplan Nr. 61).

4.3.2 Innere ErschlieBung Firmengelande

Das Firmengelande wird nur noch im Siden tber die StraBe ,Mittel-Loxten" erschlossen. Die Hauptzu-
fahrt wird von der neuen PlanstraBBe zur festgesetzten Be- und Entladezone erfolgen. Da in diesem
Bereich durch den Schwerlastverkehr der groBen Kihltransporter sowie die Be- und Entladevorgange
die héchsten Larmimmissionen entstehen, wird er zur Abschirmung der Larmimmissionen durch die
Firmengebaude umbaut. Die vorhandene Zufahrt im siiddstlichen Teil des Gewerbegebietes bleibt als
untergeordnete Nebenzufahrt erhalten, um u.a. das vorhandene Verwaltungsgebaude und seine Stell-
platze erreichen zu konnen.

4.3.3 Ver- und Entsorgung

Fir das Plangebiet sind AnschluBméglichkeiten an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz vor-
handen.

Die auf dem Firmengelande vorhandene Trafostation, die der Versorgung des Oristeiles dient, ist als
Flache fiir Versorgungsanlagen dargestellt.

Zur Ableitung des belasteteten und unbelasteten Oberflachenwassers vom bisher bebauten Firmenge-
lande ist ein Regenriickhaltebecken (RRB) vorhanden.

Fiir die geplante Erweiterungsfliche ist stidlich der StraBe ,Mitttel-Loxten” bzw. dstlich der Von-Ei-
chendorfi-StraBe ein weiteres RRB geplant (s. angrenzender Bebauungsplan Nr. 61).

Die Firma Reinert verfiigt tiber eine eigene Loschwasserr{ickhaltung, so dass im Brandfall kein belas-
tetes Léschwasser in die Oberflichengewéasser gelangt.

Die Beseitigung der Hausmiiliabfille aus dem Mischgebiet ist durch die Stadt Versmold als Trager der
Abfallbeseitigung gewahrleistet. Dartiber hinaus anfallende Sonderabfélle sind vom Erzeuger selbst
ordnungsgemaB zu entsorgen. Die Abfélle der Firma Reinert werden durch Fachunterneiimen schad-
los entsorgt.

Der Geltungsbereich wird im Stidosten von einer vorhandenen Richtfunkirasse fir den Telekommuni-
kationsverkehr der Deutschen Telekom AG iiberquert. Eine Beeintrachtigung des Richtfunkverkehrs
bzw. der gewerblichen Nutzung ist nicht zu erwarten.

4.3.4 Wasserwirtschatt

Nach § 51a Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser von Grundstlcken, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut oder befestigt werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder einem
Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit méglich ist.

Die Ableitung des Niederschlagswassers vom vorhandenen Betriebsgelande erfolgt in das bestehen-
de Regenriickhaltebecken (RRB) siidlich der StraBe ,Mittel-Loxten” (s. Bebauungsplan Nr. 61 ). Zur
Vermeidung von Gewasserverunreinigungen durch die Niederschlagswasserableitung von evil. belas-
teten Flachen (zB. Verladerampen, LKW-Zufahrt) und als Vorsorge fiir einen méglichen Haveriefall
sind Regenklarbecken auf dem Betriebsgelénde hergestelit worden. Das Niederschlagswasser von
Flachen mit geringer Verschmutzung, wie Hof- und Dachfidchen sowie PKW-Steliflachen wird ohne
weitere Vorbehandlung abgeleitet. Die Fortfiihrung des Niederschiagswassers vom Betriebsgelande
nach Stiden bis zum RRB erfolgt Gber einen Betonrchrkanal DN 600.

Das Niederschlagswasser von den bestehenden Parkpléatzen wird Uber einen weiteren Betonrohrkanal
DN 300 aus éstlicher Richtung dem RRB zugeleitet. Durch das RRB wird der Abfluss in den Vorfluter
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auf die natiirfichen Verhéltnisse (Ableitungsmenge = 5/s*ha) begrenzt. Das Rickhaltevolumen des
RRB betragt ca.1.580 m?, Die Ableitung aus dem RRB erfolgt iber einen Drosselschacht in einen Gra-
ben, der in den Aabach mindet.

Die Versickerungsfahigkeit des Niederschlagswassers aus der geplanten Betriebserweiterung wurde
im Bereich der geplanten westlichen bzw. stidwestlichen Pflanzfldche im Rahmen der Altlastenunter-
suchung ermittelt. Die dazu erstelite ,Bodenuntersuchung zur Ermittlung der Belastungssituation auf
dem Gelande der ehemaligen Tankstelle des Busbetriebes Strangmann und Untersuchungen der Ver-
sickerungsfahigkeit des Untergrundes fiir Niederschlagswasser’, Ingenieurgeologisches Blro Dr. E.
Horsthemke, Giitersloh, vom 09.07.2007 kommt zu folgendem Ergebnis:

Unter Berlcksichtigung der als zu gering zu bewertenden Flurabstéinde und der als Abfiussbarrieren
wirkenden wasserstauenden Schichten bestehen im oberflichennahen Untergrund keine ausreichen-
den Méglichkeiten, das Niederschlagswasser aus den geplanten Dachfldchen volistandig zu versi-
ckern. Es wird daher empfohlen, in den seitens der Planung vorgesehenen Flachen flache Versicke-
rungsmulden anzulegen und diese mit einem Uberlauf zu versehen, der das Niederschlagswasser
{iber eine ausreichend dimensionierte Riickhaltung kontrolliert dem Vorfluter zuflihrt.

Zur Abieitung des Oberflichenwassers fir die geplante Betriebserweiterung ist die ,Konzeptentwick-
lung im Zuge der Bebauungsplanaufstellung Nr. 19 Regenwasserbewirtschaftung H. & E. Reinert
GmbH & Co. KG*, Ingenieurbiiro Réper GmbH, Melle, vorn Juli 2007 mif folgendem Ergebnis erstellt
worden:

Aufgrund des vorliegenden o0.g. Bodengutachtens wird von der Planung von Versickerungsaniagen
abgesehen und die Errichtung eines Regenrlickhaltebeckens (RRB} sldiich der StraBe Mittel-Loxten®
geplant. Das geplante RRB ist sldlich der StraBe ,Mittel-Loxten" und &stlich der Von-Eichendorff-Stra-
e geplant und liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 61, der parallel aufgestelit wird.

Die Ableitung des Niederschlagswassers von den un- bzw. schwachbelasteten Dachflachen der ge-
planten Betriebsgebiude soll {iber einen offenen Graben mit einer Tiefe von ca. 75 cm erfolgen. Der
Verlauf des Grabens ist innerhalb der westlichen Pilanzfliche vom Geldandehochpunkt nérdlich der ge-
planten Bebauung parallel zur StraBe ,Alter Salzweg" und nach Siidosten verschwenkend parallel der
StraBe Mittel - Loxten” geplant (s. Lageplan der Konzeptentwicklung). Das Speichervermdgen und die
Wasserverluste wahrend dieses FlieBweges werden bei der Berechnung des REB nicht beriicksich-
tigt.

Die StraBe Mitiel-Loxten” soll mit einem Diker in grabenloser Bauweise bis zum geplanten RRB un-
terquert werden.

Das in der Be- und Entladezone sowie dem Einfahrtsbereich anfallende Niederschlagswasser soll in
einem Regenkldrbecken (RKB) westlich der Haupteinfahrt behandelt werden. AnschlieBend kann das
Wasser in einem offenen Graben ebenfalls dem Diiker und somit dem RRB zugeleitet werden.

Fir das geplante RRB wird ein Volumen von 1500 m? gewahit. Es wurde ein Drosselabfluss entspre-
chend dem natirlichen Abfluss von 5 l/(s*ha) angesetzt.

Der maximale Wasserstand im Regenriickhaltebecken wird mit 0,50 m vorgeschlagen. Die Bb-
schungsneigung solite nicht steiler als 1 : 3 gewdéhit werden. Das geplante RRB wird an den vorhande-
nen Entwisserungsgraben angeschlossen, der mit dem Aabach verbunden ist.

Woeitere Details werden in der anschiieBenden Ausfilhrungs- und Genehmigungsplanung beriicksich-
tigt.

4.4, Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Die Begrinungsmafnahmen des Betriebsgeléndes der Firma Reinert dienen neben einer reprasenta-
tiven, parkahnlichen Gestaltung des Grundstiicksstreifens zwischen der Wohnbebauung und der ge-

werblichen Nutzung (Gebaude, betrieblicher Kfz-Verkehr) insbesondere auch dazu, eine ortsplane-
risch ansprechend gestaltete Verbindung der Flachen des Gewerbebetriebes mit den im Westen und
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Stidwesten angrenzenden Wohngebieten herzustelien und die Siedlungsflache des Oristeils Loxten
nach Norden und Osten zum freien Landschaftsraum einzubinden.

Entscheidendes stadtebauliches Element ist der Eingriinungsstreifen, der das Betriebsgelande im Gel-

tungsbereich von drei Seiten umschiieft, und durch die groBflachigen Griinanlagen des sldlich an-
grenzenden Bebauungsplanes Nr. 61 zu einem volistandigen ,grimen Ring“ um die Firma Reinert er-
génzt wird.

Dieser Eingriinungsstreifen mit einer Breite von 20 bis 60 m wird als naturnahe Parkanlage gestaltet.
Ostiich der StraBe "Alter Salzweg" wird dieser Streifen als Landschaftsrasen angelegt und auf der ge-
samten Flache mit eingestreuten, heimischen und standortgerechten Gehdlzen {Einzelbdume, Baum-
gruppen}durchsetzt.

nnerhalb dieses Bereiches wird der bislang verrohrt unter dem Plangebiet verlaufende wasserflihren-
de Graben offen gelegt und als gestalteter Graben ausgebildet. Er nimmt zusétzlich das nicht belaste-
te Oberflachenwasser des Betriebsgeldndes auf und filhrt es in ein Regenrlickhaltebecken stdlich der
StraRe Mittel-Loxten" und westlich der ,AabachstraBe” hin ab (Bebauungsplan Nr. 61 ). Die Gewds-
serbreite liegt Gberwiegend bei 3 m, das Profil des Grabens wird jedoch an mehreren Stellen auf lber
15 m aufgeweitet und einem natdrlichen Bachverlaut entsprechend angelegt.

Auf dem Erdwall zum Mischgebiet im Norden sowie entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze
sind baumbetonte Gehélzpflanzungen vorgesehen. Die bestehenden Laubgeh6ize im MNordosten wer-
den aus Gestaltungs- und Biotopschutzgriinden in die Struktur des Eingrlnungsstreifens eingebun-
den.

Die Eiche im Bereich Nebeneinfahrt der Firma Reinert wird erhalten. Entlang der StraBe "Mittel-Lox-
ten" werden die vorhandenen Liicken in der bestehenden Baumrethe um die fehlenden Baume er-
ganzt, so dass entlang des Firmengeldndes wieder eine alleeartige Bepfianzung entlang der StraBBe
Mittel-Loxten® entsteht.

4.5 Immissionsschutz
4.5.1 Gewerbliche und verkehrliche Schallimmissionen

In der Umgebung des Plangebietes und innerhalb des Geltungsbereiches sind Wohn- und Mischge-
biete und Wohnnutzugen im AuBenbereich als schutzbedUritige Nutzungen vorhanden.

Auf diese vorhandenen Grundstiicke wirken auBer den gewerblichen Schallimmissionen (Produktion
und innerbetrieblicher Verkehr) auch die Schallimmissionen durch den Zu- und Abfahrisverkehr des
Gewerbegebietes.

GemiB DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau ~ sind fir Wohngebiete als Orientierungswerte fir den
Beurteilungspegel tags 55 dB(A)/m? und nachts 45 dB(A)/m? fir Verkehrslarm bzw. nachis

40 dB(A)/m2. fiir Gewerbeldrm einzuhalten.

Filr Mischgebiete gelten als einzuhaltende Orientierungswerte fir den Beurteilungspegel tags

60 dB{A)/m2 und nachts 50 dB(A)/m? fiir Verkehrslarm bzw. nachts 45 dB{A)/m? fiir Gewerbeldrm

Fir die Beurteilung der Schallimmissionen und zum angemessenen Schutz vor Larmbelastungen ist
zum Bebauungsplanes 19 die gutachterliche Stellungnahme zur L&rmimmission {G 0601) vom Dipl.-
Ing. Peter Garthaus, Osnabriick, erstellt worden. Entsprechend den Ergebnissen sind die immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt und das Gewerbegebiet ent-
sprechend gegliedert worden.

Das Gewerbegebiet ist hinsichtlich seiner Nutzungen so gegliedert, dass Bereiche mit héheren Immis-
sionen (GE2-Gebiet und GE4-Gebiet) mdglichst entfernt von der Wohnnutzung in der Mitte des Gebie-
tes festgesetzt sind.

Das GE4-Gebiet umfasst hauptsachlich die bestehenden Produktionsgebdude und larmintensivere
technische Einrichtungen, wie z.B. Kihlung, Energieerzeugung.
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Im GE4-Gebiet wird der Hauptzufahrtsbereich fir den Schwerlastverkehr mit den Be- und Entladezo-
nen die gréBten Larmimmissionen erzeugen. In diesem Bereich ist aktiver Schallschutz durch eine
dreiseitige Umbauung mit Firmengeb&uden vorgesehen, die nur nach Slden zur neuen Zufahrisstra-
fBe gedfinet ist. Im gesamten GE4-Gebiet sind IFSP von tags 62 dB{A)m? bzw. nachts 47 dB(A)/m?
zul@ssig.

Im GE2-Gebiet, das etwas naher zu den Wohngebieten gelegen ist, dirfen IFSP von tags 61 dB({A)/m?
und nachts 46 dB{A)/m? nichi Oberschritten werden.

Im nérdlichen, westlichen und sidlichen Teil des GE1-Gebietes, der den geringsten Abstand zur um-
gebenden Wohnnutzung (WA-Gebiete} aufweist, sind IFSP von tags 55 dB(A)/m? und nachts

40 dB{A)/m? festgesetzt. Im Gstlichen GE1-Gebiet, dem einzeine Wohnnutzungen im Auienbereich
(MI-Gebiet) benachbart sind, dirfen [FSP von tags 61 dB(A)/m? und nachts 46 dB(A)/m? nicht {iber-
schritten werden.

Durch das GE3-Gebiet erfolgt aufgrund der vorhandenen Wohnnutzung fir Betriebsinhaber u.a. bzw.
der méglichen Nutzung fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke keine Uperschreitung der
Orientierungswerte nach DIN 18005-1.

4.5.2 Geruchsimmissionen

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind zwar einige landwirtschaftliche Hofstellen in der Umgebung des
Plangebietes vorhanden, wodurch aber keine negativen Auswirkungen flr eine betriebfiche Erweite-
rung gesehen werden. Unterstiitzt wird diese Auffassung mafgeblich durch die Landwirtschaftskam-
mer, die in ihrem Schreiben vom 22.02.2007 keine Anregungen zum Planvorentwurf vorgebracht hat.

Aufgrund der noch naher liegenden bestehenden Wohnbebauung und der vorhandenen Produktions-
gebaude des Fleischereibetriebes unterliegen diese Hofstellen derzeit schon dem Gebot der gegen-
seitigen Ricksichtnahme, so dass landwirtschaftliche Immissionen durch Tierhaltung nicht uneinge-
schrankt erzeugt werden dirfen.

Da die geplante Erweiterung der Firma Reinert zum gr6Bten Teil nach Westen in Richiung Ortslage
Loxten vorgesehen ist und sich damit von den Hofstellen wegbewegt, sind Geruchsimmissionen Gber
das bisherige MaB hinaus von den nachstliegenden Héfen im Osten des Plangebietes nicht zu erwar-
ten.

Die Firma Reinert produziert im wesentlichen Schinken und Wurst. Die vorhandene Produktion er-
zeugt z.Z. keine unzuldssigen Geruchsimmissionen in der Nachbarschaft. Nach Angaben der Firma
werden auch filr die geplante bauliche Erweiterung entsprechende technische Einrichtungen vorgese-
hen, welche unzuléssige Geruchsbelastungen in der Nachbarschaft verhindern.

Konkrete Ausfihrungsplanungen, aus denen Lage, Gré8e und Art geplanter Produktionsanlagen zu
entnehmen sind, liegen derzeit nicht vor. Eine detaillierte Priifung der Immissionen und Einhaltung von
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben muss deshalb in einem nachgeschalteten Baugenehmigungs-
verfahren erfolgen.

4.6 Stadtebauliche Zahlen und Werte

4.6.1 Flache des Plangebiets 100 % ca. 14,9 ha
4.6.2 GE-Gebist 88,6 % ca. 13,2 ha
davon:
Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern ca. 3,7 ha
4.8.3 MI-Gebist 8,0 % ca. 0,9ha
4.6.4 Offentliche Verkehrsflache 5.4 % ca. 0,8ha

(StraBe Mittel-Loxten”)
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5. Umweltpriifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als Regelverfah-
ren fiir Bauleitplane eingefiihrt worden. Der Entwurf des Umweltberichtes ist als Teil Il der Begriindung
beigeflgt.

6. Bodenordnung

Im Geltungsbereich ist die private und éffentliche Grundsttickssituation geordnet, so dass kein weite-
rer Handlungsbedarf fiir bodenordnende MaBnahmen gesehen wird.

7. Hinweise zum Planverfahren

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 (1) BauGB erfolgte durch den Erdrterungster-
min am 26.04.2006. Zu den vorgebrachten Anregungen der Biirger ist weitgehend direkt Stellung ge-
nommen worden.

Fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Gewerbegebiet Mittel-Loxten” ist mit Schreiben vom
25.01.2007 bis zum 01.03.2007 die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 (1) BauGB und der Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB durchgefiihrt wor-
den. Uber die eingegangenen Anregungen wurde in den Sitzungen am 09.05.2007 (Planungs- und
Umweltausschuss) bzw. am 24.05.2007 (Stadtvertretung) beraten. Die Ergebnisse dieser Beratungen
wurden in den Entwurf des Bebauungsplans eingearbeitet.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Gewerbegebiet Mittel-Loxten" ist mit BeschluB vom
14.02.2008 zur Offenlegung gem. § 3(2) bestimmt worden. Nach ortsiblicher Bekanntmachung am
18.04.2008 hat der Entwurf mit Begriindung und Umweltbericht sowie den umweltbezogenen Stellung-
nahmen gem. § 3(2) BauGB vom 08.05.2008 bis einschlieBlich 11.06.2008 &ffentlich ausgelegen. Die
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB und der
Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB ist mit Schreiben vom 29.04.2008 erfolgt. Uber die eingegan-
genen Anregungen wurde in den Sitzungen am 13.08.2008 (Planungs- und Umweltausschuss) und
28.08.2008 (Stadtvertretung) beraten und entschieden. Die Ergebnisse dieser Beratungen wurden in
die Satzung des Bebauungsplans eingearbeitet.

Die Plangrundlage fiir die Begriindung mit Umweltbericht ist der Bebauungsplan mit der
Plan-Nr.: 0528/11.
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Die Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Gewerbegebiet Mittel-Loxten" hat gem. § 9 (8) BauGB

dem SatzungsbeschluB vom ..28..08..2008.... zugrundegelegen.
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