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\ . Begriindung zum Bauleitplanentwurf

\ 1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 90 ,Trendelkamp” befindet sich im zentralen
Siedlungsbereich der Gemeinde unmittelbar sudlich der BahnhofstraBe und westlich der Felix-Fraling-
StraBe. Den sudlichen Abschluss bildet die Sandstiege. Der Geltungsbereich wird durch folgende
Grundsttcke in der Gemarkung Nordwalde gebildet:

Flur 45, Flurstiicke Nr. 48, 626, 627, 734, 744, 745, 746, 747, 748, 825, 826, 827, 828, 829, 830, 925
(thw.).

Der aktuelle Katasterbestand wurde digital am 04.05.2016 vom Katasteramt des Kreises Steinfurt (Az:
16-04485) Ubernommen.

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig festgesetzt.

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird der vorhandene Bebauungsplan Nr. 35 in Teilen
Uberlagert. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 90 verlieren der Uiberlagerte Bereich des Planes Nr.
35 vom 22.09.1997 sowie dessen Anderung mit Beschluss vom 18.05.2004 seine Gliltigkeit.

\ 2.  Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 sind verénderte stadtebauliche Anforderungen
an die Nutzung der Flachen des zentralen Standortes. Die in ,Mischgebiete”, ,Kerngebiete” und
JPrivate  Grinflachen” unterteilten Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes lassen eine
Entwicklung zu einem modernen Einzelhandelszentrum mit den marktgangigen Nutzungen und Stell-
platzanlagen nicht zu. Insbesondere der produktionsorientierte Teil der derzeitigen Flachenbelegung
bedarf einer umfassenden Neustrukturierung, die zur Aufwertung des zentralen Gemeindebereiches
erforderlich aber auf Basis bestehender Festsetzungen nicht méglich ist.

Deshalb sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine attraktive Flacheninanspruchnahme
durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes geschaffen werden.

Nordwalde, B-Plan Nr. 90 , Trendelkamp” 6
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3.  Berticksichtigung des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Nordwalde ist der gesamte Plangeltungsbereich
als ,Gemischte Bauflachen” dargestellt. Eine Anderung des FNP ist somit erforderlich, um die
Einzelhandelsnutzungen neu darzustellen und damit die Basis gemaB § 8 (2) BauGB (Entwicklungsgebot)
fur die Aufstellung des Bebauungsplanes zu schaffen.

Es handelt sich um die 7. Anderung des Flichennutzungsplanes. Sie soll im Parallelverfahren
durchgefiihrt werden.

4.  Situation des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich stellt sich planungsrechtlich auf Basis des B-Planes Nr. 35 ,Fraling” mit seiner
2. Anderung und Erweiterung bislang in einem kleineren und zur BahnhofstraBe orientierten Teil als
~Mischgebiete” dar.

In diesem Bereich befindet sich auch der Uberwiegende Teil der noch vorhandenen baulichen Anlagen
der ehemaligen Textilfabrik Frahling.

Der groBte Teil des Plangeltungsbereiches ist bislang als ,Kerngebiete” festgesetzt und beinhaltet
weitere Gebdude der ehemaligen Textilfabrik. Darunter befindet sich auch deren Heizzentrale mit
Schornstein. Zum Kreuzungspunkt BahnhofstraBe / Felix-Fraling-StraBe orientieren sich drei einzelne
Gebaude mit gewerblicher bzw. wohnbaulicher Nutzung. Das 6stlichste Gebaude steht derzeit leer. Im
stdlichen Teil des ,Kerngebietes” sind in Gebduden neueren Datums bereits Einzelhandelsnutzungen
untergebracht.

Am Westrand des Plangeltungsbereiches erstreckt sich eine ,Private Grinflache”, die teilweise mit
hochstdmmigen Bdumen bestanden ist.

Das Umfeld des Plangeltungsbereiches wird im Wesentlichen durch die unmittelbar benachbarten
StraBenrdume und ansonsten durch angrenzende Wohnnutzungen bestimmt. Nordlich der
BahnhofstraBBe ist auf dem Gelande der ehemaligen Textilfabrik Wattendorf eine Mischung aus Wohnen
und Dienstleistungen entstanden. In stdlicher Richtung befindet sich der Nordwalder Friedhof.

Das Gelande fallt innerhalb des Geltungsbereiches in nordostlicher Richtung von ca. 55 m G NHN auf
etwa 53 m 0 NHN. Teilweise werden die Héhenunterschiede Uber eine in Ostwest-Richtung verlaufende
Terrassierung abgefangen. Zwischen den Flursticken Nr. 744 und Nr. 829 befindet sich eine Treppen-

/Rampenanlage.

Ein weiterer Hohenversprung verlauft zu den sidwestlich gelegenen Nachbarbereichen.
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\ 5.  Planungsabsichten

Auf Basis des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes Ortsmitte soll insbesondere der zentrale Bereich
der Gemeinde Nordwalde attraktiviert werden. Dazu ist der Abriss alter baulicher Anlagen und eine
Neustrukturierung der Grundsticksnutzungen erforderlich. Insbesondere der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbereich soll zur Verbesserung der Nahversorgung und zentralértlicher Funktionen gestarkt
werden. Zur Erzielung einer langfristigen Gebietsstabilitdt wird eine Mischung unterschiedlicher
Nutzungen angestrebt. Das ehemalige Kesselhaus soll zur Wahrung der historischen Gebietsidentitat
erhalten werden.

5.1  Art und MaB der Nutzung

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1.1 Sondergebiete

Der bereits bestehende Nahversorgungsstandort soll mit seinen bisherigen Strukturen grundsatzlich
erhalten bleiben und funktional weiterentwickelt werden. Dazu erfolgt eine differenzierte Aufteilung in
unterschiedliche Nutzungsarten bzw. Einzelhandelssortimente.

Der Einzelhandel, der an diesem Standort eine Konzentration erfahren soll, wird dazu entsprechend
seiner Sortimente in verschiedene Sondergebiete gegliedert. Die Nummerierung der einzelnen
Sondergebietstypen erfolgt dabei nicht nach deren stadtebaulicher Bedeutung, sondern primar
lagebezogen. Insgesamt werden 16 Sondergebietstypen unterschieden. Diese beinhalten neben
Handelseinrichtungen auch Gastronomie-, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen.

Nordwalde verfligt Gber ein Einzelhandelskonzept, das u. a. Grundsdtze und Ziele der
Einzelhandelssteuerung und —entwicklung fir die Gemeinde festlegt. Um zu vermeiden, dass durch die
Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsstandortes Widerspriiche zu diesem Konzept oder
signifikante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Nordwalde oder ihrer
Nachbarkommunen entstehen, erfolgte eine gutachterliche Priifung.’

! Junker + Kruse, Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Umstrukturierung eines Fachmarktzentrums im Kernbereich
der Gemeinde Nordwalde, Dortmund, Marz 2018
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.Die Planungen sehen vor, eine Umstrukturierung des sog. Trendelkampgeldndes innerhalb des
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches im Ortskern der Gemeinde Nordwalde vorzunehmen.
Dabei ist eine Neuordnung der Gebaude geplant, die gleichzeitig mit einer Erweiterung der bereits am
Standort vorhandenen Einzelhandelsbetriebe einhergehen soll. Zuséatzlich soll das bestehende Angebot
erganzt werden — beispielsweise durch einen Drogeriemarkt.

GemaB den durchgeflhrten Analysen wird ein derartiges Vorhaben ein Einzugsgebiet einschlieBen,
welches sich insbesondere auf die direkt angrenzenden Stadte und Gemeinden erstrecken wird. Zum
Untersuchungsraum zdhlen dementsprechend die Gemeinde Nordwalde sowie die angrenzenden Stadte
und Gemeinden Altenberge, Emsdetten, Greven, Laer sowie Steinfurt-Borghorst.

Fur die Untersuchung relevant sind die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und
Korperpflege sowie Bekleidung [...]. Umverteilunsgrelevant sind die Umsatze des Planvorhabens nach
Abzug des aktuellen Bestandsumsatzes sowie unter Berlicksichtigung des Anteils von Streukunden
(rd. 5 %).

Uber alle Warengruppen sind die héchsten Umsatzverteilungen innerhalb des Nordwalder
Gemeindegebietes zu erwarten. Die prognostizierten Umsatzverteilungen lassen keine negativen
Auswirkungen auf Standorte auBerhalb des Nordwalder Gemeindegebietes erwarten, sofern die
maximal vertraglichen VerkaufsflachengréBenordnungen nicht tberschritten werden. Mégliche negative
Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort in Nordwalde k&nnen jedoch nicht ausgeschlossen
werden.

Insgesamt kann das Vorhaben zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches in der Gemeinde
Nordwalde sowie der Versorgungsfunktion des Zentrums beitragen.

Es ist festzuhalten, dass das avisierte Vorhaben zur Umstrukturierung des Fachmarktzentrums im
Kernbereich der Gemeinde Nordwalde den einschlagigen Zielen des LEP NRW (2017; Kapitel 6.5) nicht
entgegensteht, da ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in negative stadtebauliche oder
versorgungsstrukturelle Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum
nicht zu erwarten sind.

Fur die aktuell geplante Vorhabendimensionierung mit den untersuchten Warengruppen ist ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche und versorgungs-
strukturelle Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO auszuschlieBen.

Unter Berlcksichtigung moglicher Auswirkungen innerhalb Nordwaldes sind die geplanten
VerkaufsflachengréBenordnungen fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel [A. d. V.
4.300 m?] sowie Gesundheit und Korperpflege mit Planungsstand Januar 2018 [A. d. V. 800 m?]
maoglich, fur Bekleidung [A. d. V.: 2.150 m2] ist der Planungsstand Oktober 2016 relevant.”

Nordwalde, B-Plan Nr. 90 , Trendelkamp” 9
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Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich vorwiegend im Eigentum eines Vorhabentragers.
Insofern sind Flacheninanspruchnahmen nach dem , Windhundprinzip” ausgeschlossen.

5.1.1.2 Mischgebiete

Entlang der BahnhofstraBe haben sich hinsichtlich der Nutzungen gemischte Baustrukturen entwickelt.
Sie entsprechen weitgehend der typischen Auspragung von Hauptsammel- / EinkaufsstraBen in
grundzentralen Gemeinden. Diese Nutzungsmischung soll auch fur den nordostlichen Teil des
Geltungsbereiches, der nicht unmittelbar zum Einzelhandelszentrum gehért, beibehalten bleiben. Eine
Steuerung der gemaB BauNVO zuldssigen Nutzung soll nur insofern erfolgen, als Vergnlgungsstatten
ausgeschlossen werden. Damit soll verhindert werden, dass das stadtebauliche Geflige durch eine
wirtschaftlich potente Nutzungsform einseitig verschoben wird und neben Verdrangungsauswirkungen
far geschaftliche Nutzungen in der Regel mit derartigen Nutzungen verbundene optische
Beeintrachtigungen des Ortsbhildes entstehen. Um Vergnlgungsstatten nicht ganzlich auszuschlieBen,
sind diese einerseits an anderen Stellen in Nordwalde zuldssig und andererseits wird Uber eine
Ausnahme mdglichst ein Weiterbetrieb vorhandener derartiger Nutzungen mit einer am rechtlichen
Bestand orientierten GréBenordnung zugelassen.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

5.1.2.1 Sondergebiete

Das grundsatzliche MaB der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen durch die Geschossigkeit, die
Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und/oder die Geb&dudehohe bestimmt. Zur
BahnhofstraBe soll die historisch entstandene klare raumliche Kante aufgegriffen und weiterhin
raumbildend festgesetzt werden.

Die nordlichen Baukérper werden deshalb mit zwingenden Geschossigkeiten versehen. Der vorgesehene
Baukoérper im Bereich des bisherigen Fabrikationsgebdudes erhalt durch seine Dreigeschossigkeit bei
gleichzeitiger Bauhdhenbeschrankung eine gewiinscht dominante Wirkung.

Durch die weiteren Baukorper in stdlicher Richtung soll eine , innere Raumkante” erzeugt werden und
damit eine groBflachige Platzsituation (mit Parkplatznutzung) gefasst werden. Zur Platzseite ist deshalb
mindestens eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Die abgewandte Seite in westlicher Richtung,
die die Ladenlokale beinhaltet, soll dagegen nur eine Eingeschossigkeit aufweisen.

Fur das ehemalige Heizwerk der Textilfabrik wird mangels eindeutiger Vollgeschossauspragungen auf die
Festsetzungen von Geschossen verzichtet. Da das Gebaude vsl. erhalten wird, ist die Festsetzung einer
maximalen Gebdudehohe (wie sie zusdtzlich fur die anderen Baukorper ebenfalls festgelegt ist)
ausreichend bestimmend.

Nordwalde, B-Plan Nr. 90 , Trendelkamp” 10 |
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Die GRZ entspricht in allen SO-Gebieten der Obergrenze des § 17 BauNVO und ermdglicht eine intensive
Ausnutzung der Flache. Die Festsetzung einer GFZ ist entbehrlich.

5.1.2.2 Mischgebiete

Die hohenmaBige Auspragung soll derjenigen der benachbarten Sondergebietsflachen entsprechen.
Darum wird eine zwingende Zweigschossigkeit bei einer maximalen Gebaudehohe von 10 m festgesetzt.
Damit wird auch der EinmUndungsbereich der Felix-Fralinger-StraBe betont und gefasst. Die GRZ lasst
wiederum das gebietsbezogene Maximum an Bodennutzung zu. Die GFZ entspricht derjenigen der
gegenUber (im B-Plan Nr. 66 ,Wattendorff”) befindlichen Mischgebietsbebauung und tragt damit zu
einer Vereinheitlichung im Erscheinungsbild bei.

5.1.3 Bauweise / liberbaubare Grundstlcksflache
Eine bestimmte Bauweise wird auBer in den Mischgebieten (mit offen) nicht gesondert geregelt.

Zu den Nachbargrenzen sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstande zu beachten. Ansonsten
sollen groBvolumige Baukorper ermdglicht werden. Zur BahnhofstraBe wird die Geschossigkeit der
Bauflucht durch die Teilung der Uberbaubaren Flachen reduziert und damit der értlichen Auspréagung
entsprochen.

Nebenanlagen sind im Sinne des § 14 BauNVO (insbesondere Einkaufswagenunterstande und
Fahrstuhlanlagen fur Kellerbereiche) auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.
Damit wird die erforderliche Flexibilitat fir spatere Nutzer gewahrleistet.

Gegeniiber dem bisherigen baulichen Bestand erfolgt am westlichen Gebietsrand eine
Bebauungsreduzierung, um dem benachbarten Denkmal (BahnhofstraBe Nr. 45) eine verbesserte
Sichtbarkeit aus 6stlicher Richtung zu ermdéglichen.

An zwei Stellen wurden anstelle von maximalen Baugrenzen zwingende Baulinien festgesetzt. Dies
erfolgt an BahnhofstraBe, um die historische straBenrdaumliche Kante zu bewahren und im Bereich des
ehemaligen Heizwerkes, um den baulichen Bestand als Identifikation stiftendes Element zu bewahren
oder einen Neubau in vergleichbarer Form zu bewirken.

Hinweis: Bei gemeinsamer Linie von Baugrenze / Baulinie mit der StraBenbegrenzungslinie wird auf die
Darstellung der StraBenbegrenzungslinie verzichtet.

An dem bestehenden Baukorper werden bauliche Erweiterungen (z. B. Uberdachte Eingangsbereiche)
nur an den schmalen Stirnseiten durch angehdngte Baugrenzen ermdglicht.

Nordwalde, B-Plan Nr. 90 , Trendelkamp” 11
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5.2  @Gestaltung

Gestaltungsvorgaben fir die bauliche Nutzung sollen nicht formuliert werden. Die teilweise bereits
vorliegenden Architekturentwirfe fir eine einheitliche Umsetzung lassen eine attraktive Realisierung
erwarten. Grundsatzliche Regelungen sollen jedoch zur AuBenwerbung formuliert werden, da diese in
besonderem MaBe auf den 6ffentlichen Raum wirken. Ziel der Beschréankungen ist es, die beabsichtigte
Hinweisfunktion der Werbeanlagen zu ermdglichen, gleichzeitig jedoch in stérendem MaBe wirksame
Auspragungen visueller Einflussnahme zu verhindern. Deshalb sollen folgende optisch besonders
pragnante Erscheinungsformen unter Berticksichtigung des Bestandes geregelt werden:

e Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig

e Werbeanlagen im Bereich von Gebauden sind nur unterhalb der Trauflinie oder auf der
Giebelfront mit einem Abstand von mindestens 1 m zum Dachfirst zulassig.

e Werbeanlagen mit Wechsellicht oder als bewegliche Anlagen sind nicht zulassig.

e Freistehende Werbeanlagen sind nur in einer Hohe von maximal 10 m Uber Oberkante
des Gelandes zulassig.

\ 6.  ErschlieBung

\6.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereiches soll wie bislang von den beiden ehemals
klassifizierten HaupterschlieBungsstraBen mit der alten Bezeichnung (L 555/ K 64) im Norden und Osten
erfolgen.

Durch die Realisierung der UmgehungsstraBe im Siden der Ortslage werden nach einer
Eingewdhnungsphase Reduzierungen der Verkehrsmengen auf diesen beiden StraBen erwartet, sodass
nicht mit erheblichen Verkehrsbehinderungen durch Kundenverkehre gerechnet wird.

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit wird eine Beschrankung der Zufahrten von diesen beiden StraBen
aus zu den festgesetzten Stellplatzen vorgenommen.

Von der Sandstiege aus ist zukinftig weiterhin eine eigenstandige Belieferungszufahrt zum SO 10
maoglich.

Die Stellplatze fur Kunden und Besucher werden in einer groBen Anlage zusammengefasst, die je eine
Zufahrt zur BahnhofstraBBe bzw. zur Felix-Fraling-StraBe erhalt.

Eine weitere Zufahrt von der Felix-Fraling-StraBe, die primar der Warenanlieferung dient, kann von
Kunden mitbenutzt werden. Die Stellpldtze fUr Mitarbeiter sind von der BahnhofstraBe aus als
ebenerdiger Parkplatz und ergénzend in der benachbarten Tiefgarage angelegt. Fur die Bewohner,
Betriebsleiter etc. ist ebenfalls die Tiefgarage an der BahnhofstraBe vorgesehen.
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Die Stellplatze fur Kunden und Besucher sind ohne Zuordnung zu einem SO-Teilgebiet festgesetzt und
derart dimensioniert, dass sie rechnerisch unter dem bauordnungsrechtlich bestimmbaren
Pauschalbedarf die erforderlichen Stellplatzzahlen der einzelnen Nutzungen erméglichen. Dies wird an
dieser Stelle fur ausreichend erachtet, da durch die Geschaftsagglomeration auch Mehrfacheinkaufe
erwartet werden, die sich nicht unmittelbar zuordnen lassen. Die Flachenfestsetzung ermdglicht ein
Stellplatzangebot von ca. 300 — 320 Platzen.

Fur die Mitarbeiter sind ca. 40 — 50 ebenerdige Stellpldtze vorgesehen. In der Tiefgarage sind etwa 80 —
100 Stellplatze moglich.

6.2 Ver- und Entsorgung

Durch die Aufstellung des B-Planes ergeben sich gegentber der bisherigen Planung keine fur die mediale
offentliche ErschlieBung relevanten Auswirkungen. Private ErschlieBungsstrukturen kénnen ggf. erganzt
werden.

Auch die Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser kann weiterhin in das kommunale
Trennsystem eingeleitet werden. Die Ableitungsmengen werden sich durch die neuen Festsetzungen
nicht wesentlich andern. Eine Versickerung von Niederschlagswasser, das auf befestigte Flachen auftrifft,
ist innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht in ausreichendem Umfang madglich. Dies wird durch eine
gutachterliche Aussage” belegt.

Eine DN 700er Leitung, die den sudlichen Teil des Anderungsbereiches quert, wird durch ein
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager gesichert und durch die Platzierung der Gberbaubaren
Grundsttcksflachen bertcksichtigt. Die Leitungsfiihrung zu der sudlich benachbarten Trafostation
verlauft stdlich des Geltungsbereiches zur Max-Verspohl-StraBBe und erfordert daher keine Absicherung
innerhalb des Anderungsbereiches.

6.3  Okologie / Begriinung

Angesichts einer weiterhin vorgesehenen intensiven Grundstiicksausnutzung sind auch zuktnftig nur im
westlichen Randbereich gréBere Grinflachen vorgesehen. Mit diesen ,Privaten Grinflachen” ist ein
Erhalt der hochstammigen Baume verbunden. Diese Grinflache dient gleichzeitig als raumlicher Puffer
zu den angrenzenden Wohngebietsflachen. Gegeniber der Vorentwurfsversion erfolgte eine
Erweiterung der Grunflachen, sodass der Eingriff in den Bestand reduziert und der Abstand zu den
Wohnnutzungen teilweise vergroBert wurde.

2 Dr, Schleicher & Partner, Versickerungsuntersuchung auf dem Gelande der Firma Trendelkamp, Gronau, 27.05,1997
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Fur die festgesetzten offenen Stellplatzanlagen wird eine Pflicht zur Begrinung mit Baumen
vorgenommen. Als stadtebauliche Abgrenzung der offenen Stellplatzanlagen zur Felix-Fraling-StraBe und
zur Sandstiege ist ein trennender Grinstreifen mit mindestens 1,0 m Wuchshéhe vorzusehen.

Fur die Flachdachflachen ist eine Begrlinung vorgesehen, die eine Aufenthaltsfunktion fur die
Wohnnutzungen erméglicht, gleichzeitig aber auch 6kologische und wasserwirtschaftliche Funktionen
wahrnehmen kann.

Insbesondere bei Starkregenereignissen kann eine Substratschicht die anfanglichen Niederschlage
aufnehmen und durch eine verzégerte Abgabe den Anfangsschwall der Niederschlagswasserableitung
reduzieren.

FUr Fauna und Flora ergibt sich fur einige Spezialisten ein neuer oder erweiterter Lebensraum. Der
Umfang der Begrinungspflicht wird in Berlcksichtigung erforderlicher technischer Aufbauten und
ErschlieBungsstrukturen fixiert.

7. Immissionsschutz

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden Immissionen erwartet, die auf die Umgebung
wirken. Deshalb wurde eine auf bisherige Planrealisierungsiberlegungen fuBende schalltechnische
Untersuchung ° durchgefiihrt, die eine grundsatzliche Umsetzbarkeit der Festsetzungen des Angebots-
Bebauungsplanes belegt. Zum Schutz sensibler Umgebungsbereiche sind jedoch organisatorische sowie
bauliche MaBnahmen erforderlich. Abhangig von der detaillierten Realisierung des Vorhabens sind diese
SchutzmaBnahmen zu konzipieren und im Rahmen der Bauantragstellung die Einhaltung rechtlich
normierter Schutzwerte nachzuweisen.

Fur Schallbeeintrachtigungen innerhalb des Baugebietes aus den umgebenden o6ffentlichen
Verkehrsflachen wurden Larmpegel berechnet und Bereiche ermittelt, in denen zum Schutz von
Schlafradumen Vorkehrungen zu treffen sind. Die daraus abgeleiteten SchutzmaBnahmen sind in der
Planzeichnung festgesetzt.

8.  Denkmalschutz / Denkmalpflege

Innerhalb des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich weder Baudenkmaéler noch
sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) bzw. Objekte, die im
Verzeichnis des zu schitzenden Kulturgutes der Gemeinde Nordwalde enthalten sind. In der
unmittelbaren  Nachbarschaft sind jedoch Baudenkmaler vorhanden. Direkt westlich des
Plangeltungsbereiches und der ehemaligen Textilfabrik befindet sich an der BahnhofstraBe Nr. 45 eine

8 Planungsbiro Hahm GmbH, Gemeinde Nordwalde Bebauungsplan Nr. 90 , Trendelkamp”, Schalltechnische
Untersuchung, Osnabriick, 22.04.2020
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Fabrikantenvilla als freistehendes, verputztes Wohnhaus aus dem Jahr 1896. Es belegt die
Wohnverhaltnisse einer gehobenen Burgerschicht in der Zeit der Jahrhundertwende (1800 / 1900).
Nordlich des Plangeltungsbereiches steht mit Adresse BahnhofstraBe Nr. 36 die 1907 errichtete
Fabrikantenvilla fur die Spinnerei Wattendorf. Mit dem Gebdude werden die Wohnvorstellungen und
das Selbstverstandnis der gehobenen Burgerschicht dokumentiert. Als ortsbildprdgendes Baudenkmal in
der weiteren Umgebung ist die Katholische Pfarrkirche aus dem 14. Jahrhundert mit westlicher
Erweiterung und Turm aus der Zeit 1895/96 zu sehen. Dieses Denkmal hat Wahrzeichencharakter fir die
Gemeinde. Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu diesen Baudenkmalern werden nicht
beeintrachtigt.

\ 9.  Planverwirklichung / Bodenordnung

Der Uberwiegende Teil der Sondergebietsflachen befindet sich im Eigentum eines Vorhabentragers.
Bodenordnerische MaBnahmen sind von daher fur die Realisierung der wesentlichen MaBnahmen vsl.
nicht notwendig.

Die Mischgebietsflachen befinden sich in  privatem sowie in  kommunalem Eigentum. Fir

grundsttckstbergreifende MaBnahmen waren freiwillige Vereinbarungen zwischen den Eigentimern
erforderlich.

10. Flachenbilanz

Nutzungsart Flache in ha (ca.) Flache in % ca.
Sondergebiete 2,68 83
Mischgebiete 0,18

Verkehrsflachen 0,07 2

Grunflachen 0,29

Versorgungsflachen 0,01 0

Gesamt 3,23 100

11.  ErschlieBungskosten

In den Haushalt der Gemeinde zusatzlich einzustellende ErschlieBungskosten ergeben sich durch die
Planaufstellung nicht.
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Il. Umweltbericht

1. Einleitung

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

Ziel der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die rechtliche Vorbereitung von gednderten
Nutzungsmdglichkeiten im zentralen Siedlungsbereich der Gemeinde Nordwalde. Ein bestehender
Nahversorgungsstandort soll attraktiviert und erweitert werden

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens. Dazu werden die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen Schutzgitern vor und
nach MaBnahmenrealisierung dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen erldutert. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird gemaB § 18 (4) BNatSchG
ermittelt und die Ergebnisse in die Planung integriert.

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

Innerhalb der umweltbezogenen Fachgesetze sind fur die unterschiedlichen Schutzgiiter Ziele und
allgemeine Grundsatze formuliert, welche im Rahmen der nachfolgenden Umweltprifung der
relevanten Schutzguter zu berlcksichtigen sind.

Im Rahmen der Bewertung sind besonders derartige Strukturen und Auspragungen bei den einzelnen
Schutzgltern zu bericksichtigen, die im Sinne des zugehdrigen Fachgesetzes bedeutsame Funktionen
wahrnehmen (z. B. geschitzte oder schutzwirdige Biotope als Lebensstatte streng geschitzter Arten).
Deren Funktionsfahigkeit ist unter Berlcksichtigung der gesetzlich fixierten Ziele zu schitzen, zu
erhalten und ggf. weiterzuentwickeln.

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

¢ Geologie/Béden

Bundesboden- Langfristiger Schutz oder Wiederherstellung des Bodens hinsichtlich seiner
schutzgesetz incl. Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als

Bundesboden- - Lebensgrundlage und —raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen

schutzverordnung - Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und

Nahrstoffkreislaufen

- Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz)

- Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte

- Standorte fir Rohstofflagerstatten, fur land- und forstwirtschaftliche
sowie siedlungsbezogene und 6ffentliche 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 zusatzlicher Inanspruchnahme von Bdden. Inanspruchnahme
landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnungszwecke genutzte Flachen nur im
notwendigen Ausmaf3 fir andere Nutzungen. Zusatzliche Anforderungen
entstehen des Weiteren durch die Kennzeichnungspflicht fur erheblich mit

umweltgefdhrdenden  Stoffen  belastete ~ Boden. Sicherung ~ von
Rohstoffvorkommen.
o Gewadsser/
Grundwasser

Wasserhaushalts- Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum

gesetz fur Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit
und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer &kologischen
Funktionen.

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

Baugesetzbuch Berlcksichtigung der Auswirkungen auf das Wasser sowie Beriicksichtigung von

wirtschaftlichen Belangen bei den Regelungen zur Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung.
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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
Atmosphdre  sowie der Kultur- und Sachgdter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen  (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich  des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile, und Beldstigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschutterungen, 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.

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

Landesnaturschutz-
gesetz NRW

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

¢ Orts- und Land-
schaftsplanung

Bundesnatur-
schutzgesetz
Landesnaturschutz-
gesetz NRW

Baugesetzbuch

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung Landschaft aufgrund
ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in
Verantwortung fur die kUnftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit 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.
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Rechtsquelle Zielaussage

¢ Arten/Lebens-
gemeinschaften

Bundesnatur- Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
schutzgesetz/ Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die klnftigen
Landesnaturschutz- Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
gesetz NRW pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter
- die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer Lebensstatten und
Lebensrdume sowie
- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.
Des Weiteren sind die Belange des Arten- und Biotopschutzes zu
berlcksichtigen. Der Griinlandschutz und der Biotopverbund sollen als wichtige
Elemente zur Wahrung der Biodiversitat gestarkt werden.

Baugesetzbuch Berlcksichtigung des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

die

- Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und
das Wirkungsgefuige 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

FFH-RL Sicherung der Artenvielfalt durch Erhaltung der nattrlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen

VogelSchRL Schutz und Erhaltung samtlicher wildlebender, heimischer Vogelarten und ihrer
Lebensrdume
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Rechtsquelle Zielaussage

e Mensch/

Gesundheit

Baugesetzbuch Berlcksichtigung allgemeiner  Anforderungen an gesunde Wohn- und

Bundesimmissions-
schutzgesetz incl.
Verordnungen

Geruchsim-
missionsricht-
linie/VDI-
Richtlinien

Bundesnatur-
schutzgesetz

Arbeitsverhaltnisse, 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 Sachgiter vor  schadlichen
Umwelteinwirkungen  (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschltterungen, Licht, Warme,
Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor Geruchsimmissionen,
insbesondere landwirtschaftlicher Art sowie deren Vorsorge.

Erholung in Natur und Landschaft zur Sicherung der Lebensgrundlage

e Kultur/Sach-

glter
Baugesetzbuch Schutz von Kultur- und Sachglitern im Rahmen der Orts- und
Landschaftsbilderhaltung und —entwicklung, Berlcksichtigung der Baukultur,
des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege.
Bundesnatur- Erhaltung historischer Kulturlandschaften und —landschaftsteilen von besonders
schutzgesetz charakteristischer ~ Eigenart, sowie der Umgebung geschitzter oder

schitzenswerter Kultur, Bau- und Bodendenkmalern, sofern dies fur die
Erhaltung der Eigenart und Schénheit des Denkmals erforderlich ist.

Nordwalde, B-Plan Nr. 90 , Trendelkamp” 20




pbh(g@

LANUNGSBURO HAHM

Der Regionalplan hat nach dem Landesnaturschutzgesetz NRW die Funktion eines Landschafts-
rahmenplanes.

Der Geltungsbereich ist im Regionalplan als ,Allgemeine Siedlungsbereiche” (ASB) dargestellt.
Uberlagernde Darstellungen existieren nicht.

Ein aus den regionalplanerischen Vorgaben abzuleitender, konkretisierender Landschaftsplan liegt fur
den betreffenden Bereich bislang nicht vor. Auch spezielle naturschutzrechtliche Schutzausweisungen
existieren nicht.

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

Von daher gelten vorrangig die allgemein gultigen Ziele des Umweltschutzes, die sich u. a. aus dem
Bundesnaturschutzgesetz sowie dem Landesnaturschutzgesetz NRW ergeben.

2.  Beschreibung und Bewertung méglicher Umweltauswirkungen,
die in der Umweltprifung ermittelt wurden

Die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen umweltrelevanten Schutzgltern vor und nach der
MaBnahmenrealisierung werden dargestellt und die beabsichtigte Vermeidungs-, Verhinderungs-,
Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen erlautert.

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden und eine
Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchflihrung der Planung

| 2.1.1 Boden / Fliche

Bestandsaufnahme:
Die Gemeinde Nordwalde liegt im Bereich von Tonmergelgesteinen und Mergelkalken der Oberkreide.

Die geologische Ubersichtskarte (GK 100) zeigt fiir diesen Teil des nordéstlichen Plangebietes FlieBerde
Uber Oberes Untercampan (System Quartar Uber Kreide). Fur das Ubrige Gebiet enthalt die GK 100
Darstellungen als Grundmorane der Serie Mittelpleistozén und des Systems Quartar.

Der vorherrschende Bodentyp des Planungsraumes ist Pseudogley, zum Teil Braunerde-Pseudogley.
Dieser Stauwasser gepragte Boden geht auBerhalb des Plangebiets in Gley bzw. in graubraunen
Plaggenesch Uber.
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Der Pseudogley entstand aus Geschiebelehm (Diluvium) Gber Tonmergel (Oberkreide) oder aus
Tonmergel. Der Lehm- bzw. stellenweise tonige Lehmboden, besitzt eine hohe bis sehr hohe
Sorptionsfahigkeit und eine sehr geringe Durchldssigkeit. Er weist einen mittleren natlrlichen
landwirtschaftlichen Ertrag auf und hat fur den Naturschutz keine herausragende Bedeutung als
Standort fir die Entwicklung von Tieren und Pflanzen, die auf extreme Standortverhaltnisse
angewiesen sind. Er ist im Kernminsterland kein seltener Bodentyp.

Entsprechend der Karte* des Geologischen Dienstes, NRW, werden im Planbereich keine besonders
schutzwirdigen Béden angetroffen.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 35 kennzeichnet das MiI-Gebiet und weite Teile dessen MK2-
Gebietes als ,Altlastenflache”. Fur Teile dieser Flachen wurden nachfolgend Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt. Daraus ergibt sich folgende Situation:

Gutachten " vom 04.06.1997:

»Im Rahmen der Umnutzung des ehemaligen Werksgeldndes Fraling, BahnhofstraBe 39-43 in
Nordwalde wurden die auf dem Geldande in friheren Gutachten gefundenen Belastungen
durch polycyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) weiter eingegrenzt.

Nach Ansicht des Gutachters ist die 1995 gefundene PAK-Belastung im Bereich der
ehemaligen Naherei eindeutig auf den im Hallenboden vorhandenen Gussasphalt
zurGckzufuhren. Eine Belastung des Bodens ist nicht gegeben. Gegen eine weitere Nutzung
der Halle bestehen aus gutachterlicher Sicht keine Einwendungen. Bei Abriss des Gebaudes
sowie bei Arbeiten am Hallenboden ist die Asphaltschicht getrennt zu entsorgen. Die
gefundene PAK-Belastung in den AuBenflachen ist auf ein eingeschranktes Areal vor dem
ehemaligen Kesselhaus begrenzt. Sie geht zum einen auf eine Aufflllung mit Ascheresten,
Metallteilen und Teerpappelinsen zuriick, die in einer SofortmaBnahme beseitigt wurden.
Daneben ist partiell eine Tragschicht aus PAK-belasteter schwarzer Asche angetroffen
worden. Es wird empfohlen, die Ascheschicht unter gutachterlicher Begleitung freizulegen
und abzutragen.

Fir den Rest des Geldndes ist nach den Untersuchungsergebnissen weder mit einer
Verunreinigung noch mit einem Sanierungsbedarf zu rechnen.”

e  Gutachten ?vom 16.02.1998:
LAuf Grund der Umnutzung des ehemaligen Werksgeldndes der Textilfabrik Fraling, wurde

eine SanierungsmaBnahme von Bodenbelastungen durch die ehemalige Nutzung
durchgefiihrt.”

“Karte der schutzwirdigen Boden, Geologischer Dienst; NRW, 2004
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.Neben der kontinuierlichen gutachterlichen Begleitung der GesamtmaBnahme lag der
Schwerpunkt in der Sanierung der ehemaligen Betriebstankstelle, der Sanierung der PAK-
belasteten Fldche vor dem ehemaligen Kesselhaus sowie der Uberwachung der
ordnungsgemaBen Entsorgung der bei der Sanierung anfallenden Massen. Im Rahmen der
Bauarbeiten wurde ein Teil des Hallenbodens der ehemaligen Kettspulerei und Zettelei
aufgenommen. Die Untersuchung des Bodenbelages im Labor ergab eine Belastung mit PAK.
Die Bodenfliesen wurden separiert und ordnungsgemaB entsorgt.”

.Die Flache konnte erfolgreich in den urspriinglichen stérungsfreien Zustand zurlickgefihrt
werden. Die beim Ruckbau anfallenden Materialien flihrte man einer Wiederverwertung zu.
Der zukUnftigen Nutzung des Grundstlicks stehen entsprechend der planerischen Absicht des
Auftraggebers keine Bedenken entgegen.

e Gutachten ¥ vom 30.09.2015:

LJAuf Grund von BaumaBnahmen im Rahmen des Baus eines Lebensmittelmarktes auf dem
ehemaligen Werksgeldnde der Textilfabrik Fraling in Nordwalde wurden [...] verschiedene
Ruck- und Erdbauarbeiten gutachterlich begleitet. Hierzu zahlen der Rickbau der Bodenplatte
der ehemaligen Werksgaragen, der Rickbau einer Ubergabestation der RWE sowie die
Aufnahme der ehemaligen Versorgungsleitungen (Gas, Wasser, Strom). Hierbei wurde ca.
30m’ leicht mit Mineralélkohlenwasserstoffen verunreinigter Boden der ehemaligen
Betriebstankstelle der Firma Fraling unter gutachterlicher Aufsicht ausgekoffert und entsorgt.
AnschlieBend wurde die Kontaminationsfreiheit festgestellt.

Stérungen des Sanierungsablaufes traten nicht auf. Der zukiUnftigen Nutzung des
Grundstlicks stehen entsprechend der planerischen Absicht des Auftraggebers keine
Bedenken entgegen.”

In einem weiteren Gutachten “ wurden im Bereich des Lidl-Marktes Aussagen zur
Tragfahigkeit des Bodens vorgenommen:

.In einem groBen Teilbereich stehen Auffillungen in einer Machtigkeit von mind. 1,0 m an.
Diese Auffullungen sind Gberwiegend locker gelagert und weisen z.T. eine weiche Konsistenz

auf.”

.In Abhangigkeit der sehr geringen Tragfahigkeit des Erdplanraums wurden ein Abtrag von
d = 0,3 m und eine mechanische Stabilisierung mit Grobkern [...] empfohlen.”
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1) Dr. RoB Umwelt-Societdt, Erganzende gutachterliche Beurteilung zur Gefahrdungsab-
grenzung Werksgelande Fraling, Nordwalde, Coesfeld, 04.06.1997

2) Dr. RoB Umwelt-Societdt, Gutachterliche Begleitung der SanierungsmaBnahme
ehemaliges Werksgelande Fraling, Nordwalde, Coesfeld, 16.02.1998

3) Envizert GmbH, Gutachterliche Begleitung der erganzenden SanierungsmaBnahmen im
Bereich der friheren Betriebstankstelle des ehemaligen Werksgeldndes Fraling,
Nordwalde, Coesfeld, 30.09.2005

4) Dipl.-Ing. Wolfgang de Reuter, Gutachterliche Stellungnahme zum Aufbau im Bereich der
Rampe und im Bereich der Stellplatzanlage, Altenberge, 11.04.2005

Seitens der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Steinfurt wird auf folgende Sachverhalte
hingewiesen:

.Das Plangebiet umfasst das ehemalige Betriebsgeldnde des Textilbetriebes Fraling. Das ehemalige
Betriebsgrundstliick wird unter dem Aktenzeichen 16-15 im Kataster Uber altlastverddchtige Flachen
und Altlasten des Kreis Steinfurt gefihrt.

e  Erstbewertung 08/1995

e  Gefahrdungsabschatzung 04/1996

e Ergdnzende Untersuchung im Bereich der ehemaligen Naherei, des ehemaligen Kesselhaues
und Tragschicht mit PAK-haltiger Asche unterhalb der Freifliche ehemalige Garnlager
06/1997

Die Untersuchungen ergaben in Teilbereichen Belastungen des Bodens und der Bausubstanz. Diese
wurden im Zuge von Umbau- und UmnutzungsmaBnahmen teilweise saniert. Hierzu liegen folgende
Berichte vor:

e Bericht zur Sanierungsbegleitung 02/1998 (Kontaminationen vor dem ehemaligen Kesselhaus
und im Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle.

e Bericht zur erganzenden SanierungsmaBnahme 09/2005 (Restflache der ehemaligen
Betriebstankstelle)

Belastungen sind insbesondere noch in folgenden Bereichen bekannt und vor Ort verblieben:

e Belastungen der Bodenluft mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) im ehemaligen Ollager

e Belastung des Bodens mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) in der
ehemaligen Schlosserei

e Belastung des Hallenbodens  (Gussasphalt) mit  polycyclischen  aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) in der ehemaligen Naherei. Bei Abriss des Gebdudes und bei
Arbeiten am Hallenboden ist diese Asphaltschicht getrennt zu entsorgen.

Aufgrund der bestehenden Oberflachenversiegelung in den betroffenen Bereichen besteht aktuell kein
unmittelbarer Handlungsbedarf.
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Voraussichtliche Entwicklung:

Bei einem Planungsverzicht bliebe vsl. der vorhandene bauliche Bestand, der weite Teile der
Oberflachen versiegelt, erhalten. Durch die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes waren
auch bei NeubaumaBnahmen 80 % der Baugebietsflachen versiegelbar. Nur im Bereich der
festgesetzten Grinflachen (im westlichen Randbereich) ware keine zusétzliche Bodeninanspruch-
nahme zu erwarten

2.1.2 Gewadsser / Grundwasser

Bestandsaufnahme:

Offene Gewasserstrukturen sind im Anderungsbereich nicht vorhanden. In etwa 160 m Entfernung
befindet sich noérdlich der in nordéstlicher Richtung flieBende Kirchlarbach. Ebenfalls nérdlich wurde in
den vergangenen Jahren ein Regenriickhaltebecken (ca. 200 m Entfernung) errichtet. Stdlich verlduft
ca. 250 m vom Plangebiet entfernt der Hoéppenbach. Ebenso befinden sich dort in unmittelbarer Nahe
ein weiteres Regenrickhaltebecken sowie ein Teich. Aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung
und der geringen Versickerungsfahigkeit der Bdden ist im Plangebiet nur eine sehr eingeschrankte
Versickerung von Niederschlagswasser méoglich.

Voraussichtliche Entwicklung:

Der Grad der Versiegelung der Flachen wird sich vsl. nicht wesentlich andern, zumal auch bei
NeubaumaBnahmen eine vergleichbare Bodeninanspruchnahme mit daraus resultierenden
Niederschlagswasserableitungen zu erwarten ist. Durch eine reduzierte gewerbliche Flachennutzung
bei gleichzeitig gestiegenen behérdlichen Uberwachungsprozessen sind Grundwassergefahrdungen
durch Verunreinigungen in eher reduziertem Umfang zu beflrchten.

2.1.3 Klima / Lufthygiene

Bestandsaufnahme:

Angesichts der groB3flachigen und intensiven Versiegelung der Flachen ist das lokale Kleinklima einem
tendenziell trocken/warmen Standort zuzurechnen. Ein gewisser Ausgleich ist durch die westlich
angrenzenden Grinstrukturen und durch die Begriinung der Stellplatze im Norden maoglich.
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Gegebenenfalls kénnen die beschriebenen Wasserflaichen bzw. die offenen Strukturen im Stden
(Friedhof) weitere Ausgleiche bewirken.

Frischluftschneisen, die fir das Gemeindegebiet von Bedeutung waren und eine QualitatseinbufB3e
durch die beschriebene Situation erfahren, liegen im Bereich des Plangebietes nicht vor.

Voraussichtliche Entwicklung:

Durch die planungsrechtliche Absicherung des Griinbestandes bleiben kleinflachige, klimatische
Ausgleichsfunktionen gesichert erhalten. Eine Veranderung der baulichen Nutzungsintensitat ist auf
Basis der bestehenden Rechtssituation nicht zu erwarten.

2.1.4 Arten / Lebensgemeinschaften

Bestandsaufnahme:

Als potenzielle naturliche Vegetation ist fir den Planbereich der feuchte bis nasse und nahrstoffreiche
Sternmieren-Hainbuchenwald zu nennen. Die Hainbuche und die Stieleiche sind charakterisierende
Arten der Baumschicht.

In der Krautschicht sind Hain-Sternmiere und Erdbeer-Fingerkraut die charakterisierenden Arten. Die
Kennarten fur die nahrstoffreichen Standorte sind Wald-Ziest, hohe Schlisselblume und Gold-
HahnenfuB®.

Die tatsachliche Vegetation besteht aus der Stellplatzbegriinung, sowie den Gehdlzstrukturen am
westlichen  Plangeltungsbereichsrand und Einzelbdumen - vorwiegend im Bereich der
Stellplatzanlagen. Eine Einmessung des Baumbestandes erfolgte im Oktober 2016.

Aus faunistischer Sicht bietet diese Begriinung kaum Lebensraum fir nennenswerte Arten.

Artenschutzrechtlich bedeutsame Vorkommen sind im Plangebiet in begrenztem Umfang vorhanden.
Eine diesbeztigliche Begutachtung ® kommt zu folgenden Ergebnissen:

.Bei der Begehung des Plangebietes im Juli wurden die vorhandenen Gebdude- und Gehdlzstrukturen
auf potenzielle Neststandorte von Vogeln und mogliche Quartiere von Fledermausen (Hohlenbaume
etc.) untersucht. An zwei Terminen im August wurde jeweils eine Ein- bzw. Ausflugkontrolle durch
einen Fledermauskundler durchgefthrt.

Von der Vogelart Mehlschwalbe wurden (vermutlich alte) Neststandorte an einem abzureiBenden
Gebaude nachgewiesen.”

> Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen. Fachbeitrag des Naturschutzes und der Landschaftspflege fur
die Planungsregion Miinsterland, Reddinghausen im Oktober 2002

® BioConsult, Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse zum Bebauungsplan Nr. 90 , Trendelkamp” in der Gemeinde Nordwalde, Belm,
11.2016
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.Das Plangebiet weist zudem ein geringes bis mittleres Potenzial an Quartiermdéglichkeiten fur
Fledermause auf (insbesondere Zwergfledermaus).”

.Fur Amphibien und Reptilien stellt das Plangebiet nach aktuellem Kenntnisstand keinen geeigneten
Lebensraum dar. Potenzielle Beeintrachtigungen dieser Artengruppe sind daher nicht zu erwarten.”

Voraussichtliche Entwicklung:

Bei einem Verzicht auf die PlanungsmaBnahme blieben bauliche und nutzungsabhdngige
Veranderungen im Rahmen der bestehenden rechtlichen Vorgaben mdglich. Beeinflussungen
gefahrdeter Arten unterliegen jedoch weiterhin grundsatzlich den artenschutzrechtlichen
Bestimmungen.

2.1.5 Orts-/ Landschaftsbild

Bestandsaufnahme:
Das Ortsbild wird durch die vorhandenen baulichen Anlagen gepragt. Es handelt sich dabei sowohl um
groBvolumige Hallen und Verwaltungsgebaude als auch das Heizwerk mit Schornstein und

andererseits offene Stellplatzanlagen.

Einblicke in den Geltungsbereich sind aufgrund randlicher und zusammenhédngender Baustrukturen
nahezu ausschlieBlich von der Felix-Fraling-StraBe aus maéglich. Insbesondere der GroBbaumbestand
am westlichen Geltungsbereichsrand ist von den ¢ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht erkennbar.

Eine optische Beziehung zur freien Landschaft besteht nicht.

Voraussichtliche Entwicklung:

Auf Basis der rechtsgiltigen Bauleitplanung sind optische Veranderungen nur in beschranktem
Umfang moglich. Angesichts des Alters und der Qualitdt einiger baulicher Anlagen sind in diesem
Rahmen auch Ortsbildveranderungen zu erwarten.

2.1.6 Mensch / Gesundheit

Bestandsaufnahme:
Die beiden ehemals klassifizierten StraBen tragen mit ihrer Verkehrsbelastung zumindest in den

Randbereichen des Plangeltungsbereiches zu einer splrbaren Schallbelastung bei. Perspektivisch kann
durch die neue UmgehungsstraBe jedoch mit einer deutlichen Belastungsreduzierung gerechnet
werden.
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Weitere Schallereignisse resultieren aus den gewerblichen Nutzungen des Plangeltungsbereiches.
Sofern es sich um Aktivitaten innerhalb der Gebaude handelt, kénnen Gerduschreduzierungen
unterstellt werden. Gewerbliche Aktivitdten im Freien (insbesondere Kfz-Bewegungen) wirken jedoch
auf die Umgebung.

Die Topografie, die eine Geldndekante zu den westlichen und stdwestlichen Wohnnutzungen
aufweist, reduziert die in dieser Richtung strahlenden Immissionen. Auch die Parkplatzabschirmung
durch die gewerblich genutzten Gebdude gegenlber der Wohnbebauung bewirkt positive Effekte.

Landwirtschaftlich bedingte Immissionen liegen nicht in relevantem Umfang vor.
Voraussichtliche Entwicklung:

Durch einen Verzicht auf die Plandnderung sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen
Anderungen zu erwarten.

2.1.7 Kultur/ Sachglter

Bestandsaufnahme:

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt. Auch Naturdenkmaler sind
nicht vorhanden. Umweltrelevante Sachglter sind in Form des westlichen GroBbaumbestandes
vorhanden.

Blickbeziehungen von und zu Baudenkmalern bestehen insbesondere zu den beiden an der
BahnhofstraBe gelegenen Denkmalern Haus Nr. 36 und Nr. 45.

Haus Nr. 45 befindet sich unmittelbar westlich des Geltungsbereiches und weist gegeniber der
BahnhofstraBBe einen Ricksprung von Gber 10 m auf. Die an der BahnhofstraBe errichteten baulichen
Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches reduzieren die Erkennbarkeit von der BahnhofstraBe aus
Ostlicher Richtung.

Das auf der gegenUberliegenden StraBenseite befindliche Denkmal wird hinsichtlich seiner optischen
Erkennbarkeit nicht eingeschrankt.

Voraussichtliche Entwicklung:

Bei einem Verzicht auf die vorliegende Planung bliebe es vsl. bei einer eingeschrankten Sichtbarkeit
des benachbarten Denkmals. Auch andere Anderungen mit Auswirkungen auf den Bestand sind
derzeit nicht erkennbar.
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2.1.8 Wechselwirkungen

Durch die zulassigen BaumaBnahmen werden Wechselwirkungen zwischen den umweltrelevanten
Medien bewirkt. So werden naturliche Boden gestort und beseitigt, was u. a. Auswirkungen auf die
ortliche Flora und Fauna hat. Aufgrund einer intensiven Versiegelung bestehen Auswirkungen auf das
Kleinklima und die Niederschlagswasserversickerung. Dadurch werden wiederum die lokale
Grundwasseranreicherung beeinflusst und oberflachige Wasserabflisse beschleunigt.

2.2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung

Grundsatzlich kénnen bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren auf die umweltrelevanten
Medien unterschieden werden.

Die baulich bedingten Auswirkungen sind nur tempordrer Art und von daher nur beachtlich, wenn sie
dennoch zu nachhaltigen Beeintréachtigungen fihren. Bei dem vorliegenden Plangeltungsbereich
existiert bereits ein erheblicher baulicher Bestand, sodass primar UmbaumaBnahmen sowie ggf. Abriss-
und NeubaumaBnahmen zu erwarten sind. Derzeit ist nicht erkennbar, dass damit nachhaltige
Auswirkungen verbunden sind.

Die betriebsbedingten Auswirkungen sind in die nachfolgende Prognosebeschreibung integriert.

2.2.1 Boden / Flache

Da grundsatzlich keine geadnderte Form der Bodenbeanspruchung sowie keine maBgeblich zusatzliche
Versiegelung zulassig sind, ergeben sich keine gegentber dem Planungsverzicht erhéhten Beeintrach-
tigungen. Durch die Erhéhung der Grundflachenzahl im Bereich des MI-Gebietes an der BahnhofstraBe
ergibt sich keine zusatzliche Versiegelungsmdglichkeit, da die Obergrenze der Versiegelung gemaf
BauNVO von 0,8 unverandert bleibt. Allein im Bereich der festgesetzten privaten Griinflache erfolgt
eine Flachenverschiebung, die eine weitergehende Versiegelung ermaglicht.

Seitens der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Steinfurt wird auf folgende Sachverhalte
hingewiesen:

»Das Plangebiet umfasst das ehemalige Betriebsgeldande des Textilbetriebes Fraling. Das ehemalige
Betriebsgrundsttick wird unter dem Aktenzeichen 16-15 im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen

und Altlasten des Kreis Steinfurt gefthrt.

In den Jahren von 1995 bis 2005 wurden auf dem ehemaligen Betriebsgeldande wiederholt
Untersuchungen durchgefihrt. Hierzu liegen folgende Berichte vor:
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e  Erstbewertung 08/1995

e  Gefdhrdungsabschatzung 04/1996

e Erganzende Untersuchung im Bereich der ehemaligen Naherei, des ehemaligen Kesselhauses
und Tragschicht mit PAK-haltiger Asche unterhalb der Freiflache ehemalige Garnlager
06/1997

Die Untersuchungen ergaben in Teilbereichen Belastungen des Bodens und der Bausubstanz. Diese
wurden im Zuge von Umbau- und UmnutzungsmaBnahmen teilweise saniert. Hierzu liegen folgende
Berichte vor:

e Bericht zur Sanierungsbegleitung 02/1998 (Kontaminationen vor dem ehemaligen Kesselhaus
und im Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle)

e Bericht zur ergdnzenden SanierungsmaBnahme 09/2005 (Restflache der ehemaligen
Betriebstankstelle)

Belastungen sind insbesondere noch in folgenden Bereichen bekannt und vor Ort verblieben:

e Belastungen der Bodenluft mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) im ehemaligen
Ollager)

e Belastung des Bodens mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) in der
ehemaligen Schlosserei

e Belastung des Hallenbodens  (Gussasphalt) mit  polycyclischen  aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) in der ehemaligen Naherei. Bei Abriss des Gebaudes und bei
Arbeiten am Hallenboden ist diese Asphaltschicht getrennt zu entsorgen.

Aufgrund der bestehenden Oberflachenversiegelung in den betroffenen Bereichen besteht aktuell kein
unmittelbarer Handlungsbedarf.

Der vorgesehene Ruckbau der noch vorhandenen Betriebsgebdude inklusive der Fundamente und
Bodenplatten fiihrt zu einer Anderung der Gefshrdungssituation. Durch die Entsiegelung sind
aufgrund moglicher Schutzgutgefédhrdungen weitere MalBBnahmen erforderlich. Weiterhin sind im
Vorfeld der RlickbaumaBnahmen aufgrund des Gebdudealters Bausubstanzerkundungen fur die
ehemaligen Betriebsgebaude durchzufiihren.

Aufgrund der vorgenannten Problematik ist das ehemalige Betriebsgeldande Fraling geméaB § 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan zu kennzeichnen (,Warnfunktion”). Zusatzlich ist die Untere
Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehorde des Kreises Steinfurt bei Abbruch-, Umbau- und
BaumaBnahmen im Bereich des ehemaligen Betriebsgeldandes im Verfahren zu beteiligen.”
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2.2.2 Gewasser / Grundwasser

Das Niederschlagswasser wird aufgrund der hohen Versiegelung Uberwiegend abgeleitet. Durch die
zusatzliche Versiegelungsmoglichkeit im Bereich der Griunflache erfolgt eine leichte Erhéhung der
Abflussmenge. GroBflachige Stérungen der Grundwasserneubildung und —qualitat sind weiterhin nicht
zu erwarten.

2.2.3 Klima / Lufthygiene

Durch die geplanten baulichen MaBnahmen und die mdglicherweise geringfligig gréBere Versiegelung
werden voraussichtlich keine relevanten Klimaverdnderungen entstehen.

Insbesondere die stark versiegelten Bauflachen bleiben vsl. in vergleichbarem Umfang erhalten und
bewirken weiterhin ausgepragte Klimaschwankungen und eine tendenzielle Reduzierung der
Luftfeuchte. Die weiterhin festgesetzten Grlinfldchen sowie die Pflanzgebote im Bereich der Stellplatze
kénnen evtl. einen gewissen Klimaausgleich bewirken. Damit wird der Klimaschutz geférdert.
Zusatzlich kénnen die festgesetzten Flachdachbegriinungen punktuell Klimaverbesserungen bewirken,
da sich die Dachflachen im Sommer weniger aufheizen und eine erhohte Luftfeuchte bewirkt wird.
Wirksame MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, bleiben im Wesentlichen der
baulichen Umsetzung der MaBnahmen (z.B. WarmedammmaBnahmen, Einsatz regenerativer
Energien) vorbehalten. Gegeniber der bestehenden Situation der Lufthygiene ist nicht von einer
splrbaren Veranderung auszugehen.

\ 2.2.4 Arten/ Lebensgemeinschaften

Auswirkungen auf das Artenspektrum und die Individuenzahl sind durch die Neuaufstellung des B-
Planes nicht zu erwarten. Deutliche Anzeichen flr artbedrohende Verdrangungswirkungen liegen
nicht vor.

Eine artenschutzrechtliche Priifung’ kommt fiir den Plangeltungsbereich zu folgenden Ergebnissen:

.Von der Vogelart Mehlschwalbe wurden (vermutlich alte) Neststandorte an einem abzureiBenden
Gebdude nachgewiesen. Daher sind fir diese Art vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-
MaBnahmen) in Form der Anbringung von 12 Mehlschwalbennestern im raumlich funktionellen
Zusammenhang nétig.

Das Plangebiet weist zudem ein geringes bis mittleres Potenzial an Quartiermdéglichkeiten fir
Fledermause auf (insbesondere Zwergfledermaus).

7 Bio-Consult, Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse zum Bebauungsplan Nr. 90 , Trendelkamp” in der Gemeinde Nordwalde, Belm,
16.11.2016
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FUr den Abriss / die Sanierung der Gebaude ist der Monat Oktober daher grundsatzlich der ginstigste
Abrisszeitraum (maogliche Wochenstuben der Fledermause sind normalerweise aufgelost, die Arten
sind aber noch nicht im Winterschlaf, das Brutgeschehen der Vogelarten ist abgeschlossen). Vor
Beginn der Arbeiten sollten zwei Aus-/Einflugkontrollen durchgefiihrt werden, wobei die zweite
Kontrolle moéglichst unmittelbar vor den Arbeiten stattfinden sollte. Abbrucharbeiten im Inneren der
Gebaude sind von den Einschrankungen nicht betroffen.

Auch fur die Rodung / Fallung der Baume ist der Monat Oktober der glnstigste Zeitpunkt. Vor Fallung
der Bdume sind diese von einem Fledermauskundler zu kontrollieren. Die zu erhaltenden Baume sind
vor den Bauarbeiten ausreichend zu schitzen. Kletterpflanzen an den Gebauden sind ebenfalls
auBerhalb der Brutzeit zu entfernen; also insbesondere in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar.”

~Wahrend der Abrissarbeiten sollte eine im Fledermausschutz sachkundige Person kurzfristig
erreichbar sein, um maoglicherweise aufgefundene Fledermause fachgerecht versorgen zu kénnen.

Fir Amphibien und Reptilien stellt das Plangebiet nach aktuellem Kenntnisstand keinen geeigneten
Lebensraum dar. Potenzielle Beeintrachtigungen dieser Artengruppen sind daher nicht zu erwarten.

Bei Einhaltung der VermeidungsmaBnahmen sowie der CEF-MaBBnahme kénnen Verbotstatbestdnde
der Artengruppen Végel, Amphibien und Reptilien nach & 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG weitestgehend
ausgeschlossen werden”.

Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde wird zudem auf die folgenden Sachverhalte hingewiesen:

.Zum Schutz der Voégel und Fledermause gemaB § 29 und § 44 Abs. 1 BNatSchG sind jegliche
Geholzarbeiten im Rahmen der Baufeldvorbereitung, des Wege- und Leitungsbaus nur vom 01.
Oktober bis 28. Februar zuldssig. Diese Bauzeitenbeschrankung kann durch eine vorherige Kontrolle
durch eine/n Fachgutachter/in maximal 10 Tage vor der Fallung aufgehoben werden, wenn in den
Geholzen weder besetzte Brutplatze europdischer Vogelarten noch besetzte Quartiere von
Fledermausarten vorkommen. Sollten bei der Kontrolle Tiere gefunden werden, darf erst mit den
Arbeiten begonnen werden, wenn das weitere Vorgehen mit dem/r Fachgutachter/in und der Unteren
Naturschutzbehoérde (UNB) abgestimmt worden ist. Das Begehungsergebnis ist dazu unverziglich der
UNB vorzulegen.

Falls Baume mit einer potenziellen Quartierfunktion fir Fledermause (Hohlen, Spalten, Stammrisse
oder nicht einsehbare Baume mit Efeubewuchs) von einer Fallung betroffen sein sollten, sind diese
Baume auch vom 01. Oktober bis zum 28. Februar vor den Geholzarbeiten von einem/r
Fachgutachter/in auf einen Besatz durch Fledermause zu Uberprifen. Als mdglichst konfliktarmer
Monat fur die Geholzfallungen wird der Monat Oktober empfohlen.
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Zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind die
abzureiBenden Gebaude mindestens zwei mal durch Ausflugkontrollen durch einen Fachgutachter bei
glnstigen Witterungsbedingungen innerhalb der Aktivitatsperiode der Fledermduse auf das
Vorkommen von Fledermausen zu Uberprifen. Die letzte Ausflugkontrolle darf maximal 10 Tage vor
Abbruchbeginn stattfinden. Es wird empfohlen, bereits im Rahmen der ersten Kontrolle kritisches
Quartierpotenzial an den Gebauden zu entwerten. Damit es im weiteren Verfahren durch die
Ergebnisse des Fachgutachtens nicht zu Bauverzégerungen kommt, empfehlen wir, den Beginn der
Abbrtiche fur den aus Sicht des Artenschutzes voraussichtlich konfliktdrmsten Zeitraum im Oktober
vorzusehen. Sollten die Abbriche innerhalb der Brutzeit der Végel (Anfang Marz — September)
stattfinden, sind die Gebaude vor Abriss zudem auf das Vorkommen von Vogelbruten zu Gberprifen.
Auch hier wird empfohlen, mdgliche Neststandorte (z.B. Kletterpflanzen, Schornsteine) vor der
Brutsaison zu entfernen bzw. zu verschlieBen. Ein Abbruch von Gebduden im Winterhalbjahr (Nov. —
Marz) ist nur zuldssig, wenn durch den Fachgutachter bestatigt wird, dass kein Quartierpotenzial fir
Winterquartiere von Fledermdusen vorliegt. Zur Dokumentation der Gebdudekontrollen ist das
Formblatt F2 ,Protokoll Fachgutachter — Artenschutz-Gebaudekontrolle” nach der Kontrolle
unmittelbar dem Kreis Steinfurt [...] zu Ubersenden.

Die oben genannten artenschutzrechtlichen Erfordernisse gelten ebenso fiir Umbau oder Sanierung,
sofern die BaumaBnahmen an der AuBenhille oder dem Dach des Gebdudes stattfinden.
AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass im Falle eines Nachweises eines bedeutenden
Fledermausquartiers weitere CEF-MaBnahmen notwendig sein kénnen.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (Mehlschwalbe):

Vor Beginn des Abbruchs, spatestens jedoch vor der nachsten Brutperiode (also vor April) sind 12
artspezifische kinstliche Mehlschwalbennester im direkten raumlichen Umfeld aufzuhangen. Es ist zu
beachten, dass die Nisthilfen an geeigneten Standorten (unter Dachvorsprung, 3-4 m {ber dem
Erdboden, wetterabgewandte Seite, freie Anflugmoglichkeiten zum Nest) angebracht werden. Bei
Bedarf konnen unter den Nisthilfen Kotbretter angebracht werden (Abstand zum Nest und zum
DachUberstand mindestens60 cm). Um einen starken Befall mit Parasiten entgegenzuwirken, sind die
Kunstnester alle zwei Jahre auBerhalb der Brutzeit zu reinigen. Das Aufhdngen der Nisthilfen ist durch
Ubermittlung des Formblatts ,MaBnahme zum Schutz von Natur und Landschaft” (inklusive Karte mit
den Standorten sowie Fotos der Nisthilfen) bei der UNB nachzuweisen.

Es wird zudem empfohlen, das Gebaude mit den Neststandorten auBerhalb der Brutsaison (auBerhalb

Mitte April bis Ende September) abzureiBen. Ein Abriss innerhalb der Brutsaison ist nur durch einen
entsprechenden Nachweis der Nichtbesiedlung maglich.”
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2.2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Das Ortsbild wird durch die planerischen Anderungen gegentiber den bislang vorliegenden rechtlichen
Regelungen nicht maBgeblich verandert.

Zur BahnhofstraBe wird auch zukUnftig eine nahezu durchgangige Bebauung ermdglicht. Zur
Betonung der Raumkante wird jedoch bereichsweise ein zusatzliches Vollgeschoss erméglicht. Auch
die Situation innerhalb des Geltungsbereiches wird in Anlehnung an den Bestand konsequent
weiterentwickelt und die Moglichkeit zur SchlieBung von Licken zwischen den gewerblichen
Baukd&rpern geschaffen.

2.2.6 Mensch / Gesundheit

Auf Basis einer schalltechnischen Untersuchung® wurde das grundsatzliche Erfordernis von
SchutzmaBnahmen gegen Verkehrs- und Gewerbeldarm ermittelt. Auf dieser Basis kann gewahrleistet
werden, dass keine erheblichen — aus dem Vorhaben sowie den o6ffentlichen Verkehrsflachen
resultierenden — Belastungen entstehen. Bei der im Plangeltungsbereich vorgesehenen Bebauung wird
vorausgesetzt, dass zur groBen Parkplatzflache und zur Lkw-Zufahrt keine Immissionsorte vorliegen.
Das kann dadurch gewahrleistet werden, dass z.B. eine LaubengangerschlieBung erfolgt oder die
Fenster nicht zu 6ffnen sind (regulierte Bellftung). Neben den auf diese Art zu berlcksichtigenden
gewerblichen Belastungen bestehen getrennt zu beurteilende Belastungen von den o6ffentlichen
Verkehrsflachen. Fur die aus diesem Schallgutachten resultierenden Auswirkungen wurden gesondert
ermittelte Larmpegelbereiche berechnet. Diese zeigen an, welche SchutzmaBnahmen am Schutzobjekt
(z.B. Wohnung) zu treffen sind, um gesundheitlich unbedenkliche Zusténde zu gewahrleisten. Diese
Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung festgesetzt.

Im Bereich der Dachterrasse sind AuBenwohnbereiche moglich, die auch die Moglichkeit geringer
belasteten Aufenthaltes bieten.

2.2.7 Kultur/ Sachguter

Durch eine Reduzierung der Uberbaubaren Grundstticksflachen im nordwestlichen Geltungsbereich
erhalt das Baudenkmal BahnhofstraBe Nr. 45 ein erweitertes Umfeld und wird aus 6stlicher Richtung
besser erkennbar.

Beeintrachtigungen von Denkmaélern durch die Nutzungen des Geltungsbereiches sind nicht
erkennbar.

8 Planungsbiiro Hahm GmbH, a.a.0.
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Einige der hochstammigen Einzelbaume werden von der zukinftigen Gberbaubaren Grundsticksflache
Uberlagert, sodass deren Erhalt nicht gesichert ist. Dies ist jedoch erforderlich, um bauliche
Entwicklungsspielrdume fir die geplanten Nutzungen vorzuhalten.

Eine Entwicklung der baulichen Anlagen in anderer Richtung ist zur Felix-Fraling-StraBe aufgrund des
Stellplatzbedarfes nicht méglich.
2.2.8 Wechselwirkungen

Da die vorhandene Eingriffssituation nicht wesentlich vergréBert wird, ist keine maBgebliche Anderung
bereits vorliegender Wechselwirkungen anzunehmen.

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

2.3.1 Vermeidungs- / Verhinderungs- / VerringerungsmaBnahmen
Durch eine Begrtinung der Stellplatzanlage kénnen kleinklimatisch negative Effekte verringert werden.

Durch eine vergréBerte Festsetzung als private Grinflache kann der Eingriff in den Bestand reduziert
werden.

Aufgrund der weiterhin erforderlichen intensiven Inanspruchnahme der Gberplanten Flachen sind
ansonsten Uber randliche Pflanzgebote und Flachdachbegriinungen hinausgehende Vermeidungs- und
VerminderungsmaBnahmen nicht méglich/vorgesehen.

2.3.2 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemaB § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
zu prufen, ob Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind und auf Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz zu entscheiden. Diese dkologische
Priifung erfasst und bewertet den rechtlich zuldssigen Eingriff im Anderungsbereich und stellt diesem
den zukUnftig vorgesehenen Eingriffsumfang gegentber.
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2.4  Ermittlung des Umfangs des unvermeidlichen Eingriffs und der
Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen

Die Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem im Landkreis Osnabrick praktizierten Kom-
pensationsmodell. Dieses Modell sieht eine Ermittlung des derzeitigen Flachenwertes unter
Beriicksichtigung eines bereits vorhandenen Bebauungsplanes und des Flachenbedarfes fur
KompensationsmaBnahmen in 3 Schritten vor.

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

2. Ermittlung der 6kologischen Wertverschiebung (Verlust bzw. Verbesserungen auf der Flache)
durch die Planung (Kompensationswert)

3.  Ermittlung der FlachengréBe fur externe KompensationsmaBnahmen, falls auf der Eingriffsflache
entstandene Defizite nicht vor Ort ausgeglichen werden kénnen.

Bei der Berechnung des Eingriffs wird von einem 100 %igen Verlust der Eingriffsflache ausgegangen.
Dementsprechend wird die Kompensationsberechnung ebenfalls auf die Gesamtflache bezogen, um
ein vergleichbares Ergebnis zu erzielen.

Bei der Festlegung geeigneter landschaftspflegerischer MaBnahmen spielt neben dem Umfang vor
allem die Art der MaBnahmen eine groBe 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 BaumaBnahme verbundenen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild verringern.

Diese MaBnahmen unterscheiden sich nach Art und Umfang in:

- Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Diese sollen einerseits in der vorbereiteten Planung stattfinden (z. B. durch Standortwahl) sowie durch
konkrete MaBnahmen 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 U{berhaupt die
planerische Realisierungsfahigkeit zu gewahrleisten.
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- AusgleichsmaBnahmen

Sie sollen den Verlust von Lebensrdaumen funktionsbezogen durch die Herstellung adaquater
Strukturen ausgleichen. AusgleichsmaBnahmen erfolgen z. B. Gber die Bepflanzung mit einheimischen
Gehdlzen.

Die potenzielle natlrliche Vegetation kennzeichnet das arealbiotische Wuchspotenzial des jeweiligen
Standortes, d. h. sie gibt Auskunft Uber diejenigen Pflanzengesellschaften, die sich heute ohne
Stérung durch anthropogene Einflisse eingestellt hatten.

Bei Ruckgriff auf die Arten dieser Gesellschaft wird ein HoéchstmaB an Wdchsigkeit und
Standortgerechtigkeit sowie Durchsetzungsvermdgen bei gleichzeitiger Pflegeminimierung erreicht
und nachhaltig gesichert. Des Weiteren bietet sie die Mdglichkeit zur Schaffung von art- und
standortgerechten Lebensraumen fur die Fauna und damit fur die Herstellung von funktionsfahigen
Biozinosen innerhalb des Okosystems.

- ErsatzmalBnahmen

ErsatzmaBnahmen sind dann vorzunehmen, wenn ein Eingriff im Eingriffsbereich nicht vollstéandig
ausgeglichen werden kann und andere Belange denen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
im Range vorgehen. Anderenfalls ist der Eingriff unzuldssig.

Inwieweit ein 6kologisches Defizit durch den Eingriff entstanden ist, wird durch eine konkrete
Kompensationsberechnung innerhalb des Bauleitplanverfahrens ermittelt. Danach sind Ersatzmaf-
nahmen vorzusehen.

Durch die Starkung vorhandener Strukturen und Neuanlegung artgleicher Strukturen an anderer Stelle
im Gebiet soll der durch die BaumaBnahme erfolgte Eingriff in Natur und Landschaft zumindest tlw.
ausgeglichen werden.

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
mitbertcksichtigt.

Das Osnabricker 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 einzelnen Bereiche wird bei jedem Biotoptyp gesondert
vorgenommen.
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2.4.1 Eingriffsermittiung
Da im Geltungsbereich des neuen B-Planes bereits planungsrechtlich  zuldssige
Eingriffsmoglichkeiten durch einen vorhandenen B-Plan vorhanden sind, ist in diesem Fall ein

Vergleich der betroffenen Flachen mit den Festsetzungen des vorhandenen B-Planes erforderlich.

Vorhandener Bebauungsplan Nr. 35 _Fraling” — 2. Anderung + Erweiterung

- Verlust des Mischgebietes (MI) und Kerngebiet (MK)

Ein groBes Kompensationspotenzial bilden die nicht versiegelten Fldchen des Mischgebietes und
Kerngebietes.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) fiir das MI-Gebiet von 0,6 sowie 0,8 flr das MK-Gebiet bieten hier
den Ansatz, das AusmaB der maximalen Versieglung festzustellen.

Gesamtflache MI 6.250 m2 (versiegelbare Flachen flir Mischgebiet bis maximal GRZ 0,6, 50 %,
maximal 80 %)
Gesamtflache MK: 24.800 m2 (versiegelbare Flachen fir Kerngebiet bis maximal GRZ 0,8)

- davon vollversiegelt: Ml + MK 80 %
- davon Gartenflachen Ml + MK~ 20 %

Fur die versiegelten Flachen, die als wertlos eingestuft sind, wird der Wertfaktor 0 angesetzt.

Die sonstigen Grinflachen auf den Baugrundstliicken werden in ortslblicher Art und Weise
ausgebildet. Die Anlage von gepflegten Rasenflachen sowie Rabattenpflanzungen aus z.T. nicht
standortgerechten Geholzen muss vorausgesetzt werden. Diese Grinflachen im besiedelten
Bereich sind It. Kompensationsmodell als weniger empfindliche Bereiche zwischen den
Wertfaktoren 0,6 bis 1,5 anzusiedeln.

Es erfolgt eine Bewertung mit dem Wertfaktor 0,9.

- Verlust der Flache fur Ver- und Entsorgung

Im Geltungsbereich wird eine Flache von 100 m2 fir Ver- und Entsorgungsanlagen ausgewiesen.
Hier kann von einer Versiegelung von 80 % ausgegangen werden. Diese 6kologisch wertlosen
Flachen sind mit dem Wertfaktor O zu bewerten.

Bei den verbleibenden 20 m2 ist eine Auspragung in ortstblicher Art und Weise, also gepflegte
Rasenflachen mit Rabattenpflanzungen aus z.T. nicht standortgerechten Pflanzen vorhanden.

Diese Art der Bepflanzung rechtfertigt eine Bewertung mit einem Faktor von 0,9.
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- Verlust der StraBenverkehrsflachen

Durch den vorhandenen Bebauungsplan sind ca. 325 m2 als Verkehrsflachen ausgewiesen. Diese
Flachen werden zum groBten Teil mit einer Bitumendecke oder Betonsteinpflaster befestigt und
stellen  somit eine 100%ige Versiegelung dar, die entsprechend Osnabrlcker
Kompensationsmodell als wertlos einzustufen ist. Wertlose Flachen erhalten einen Faktor von 0.

Das StraBenbegleitgrin an der Felix-Fraling-StraBe stellt sich als eine kleinteilige, artenarme und
mit niedrigen Bodendeckern bepflanzte Flache dar. Die Vegetation wird gedingt, regelméaBig
geschnitten und ist von den negativen Einfllssen der StraBe betroffen.

Es ist ein 6kologischer Wertfaktor von 0,8 angesetzt.

- Verlust der standortgerechten Gehdlzpflanzung

Die private Grunflache im westlichen Geltungsbereich des vorhandenen Bebauungsplanes weist
vorwiegend eine Geholzpflanzung aus Uberwiegend standortheimischen Baum- und Straucharten
auf. Der vorhandene Gehdlzbestand besteht aus Baumen mit einem Stammdurchmesser < 0,3 m
bzw. > 0,7 m.

Gehdlzrandstreifen sind kaum vorhanden, da die umliegenden Flachen bis an die Gehdlze
heranreichen.

Die vorgefundenen Geholzgruppen aus Eichen, Hainbuchen, Pappeln und Ahorn pragen das
Landschaftsbild und bieten Lebensraum fir die 6rtliche Flora und Fauna.

Bereichsweise wird die private Grinflache als Gberdachtes Lager genutzt.

Ein 6kologischer Werkfaktor von 2,2 wird hier angesetzt.

Tatsachlicher Bestand

Nordlich des Geltungsbereiches des neuen Bebauungsplanes befindet sich eine schmale

Verkehrsfléche, die sich auBerhalb des vorhandenen Bebauungsplanes befindet. Diese Flache wird
im tatsachlichen Bestand bewertet.

Hier handelt es sich um Uberwiegend versiegelte Gehwegbereiche an der Bahnhofstral3e.
Diese versiegelten Flachen erhalten den Wertfaktor 0.

Ca. 35 m2 sind als StraBenbegleitgrin intensiv gestaltet. Diese Griinflachen sind den negativen
Einflissen der angrenzenden StraBenflachen ausgesetzt.

Eine Bewertung mit dem Wertfaktor 0,8 ist angemessen.
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1. Ermittlung des Eingriffsflaichenwertes (= 100 % iger Verlust)

Bei der Beurteilung der zu erwartenden Eingriffe wurden neben dem direkten Plangebiet auch die
umliegenden Bereiche mit erfasst. Dabei ergaben die Voruntersuchungen, dass die Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung auf das eigentliche Plangebiet beschrénkt werden kann.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes von Flachen
auBerhalb des Geltungsbereiches sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten.

Biotoptyp FlachengroBe | Wertfaktor | Werteinheiten
Vorh. B-Plan Nr. 35 "Fraling", 2. Anderung + Erweiterung:
Mischgebiet (MI): (6.250) mz?
- versiegelte Flache (80%) 5.000 m?2 0,0 0 WE
- Granflache (20%) 1.250 m?2 0,9 1.125 WE
Kerngebiet (MK): (24.800) m2
- versiegelte Flache (80%) 19.840 m?2 0,0 0 WE
- Grunflache (20%) 4960 m2 0,9 4464  WE
Flachen fur Ver- und Entsorgung: (100) m?2
- versiegelte Flache (80%) 80 m2 0,0 0 WE
- Grunflache (20%) 20 m?2 0,9 18 WE
StraBenverkehrsflache: (325) m2
- versiegelte Flache (90%) 295 m?2 0,0 0 WE
- StraBenbegleitgrin (10%) 30 m?2 0,8 24 WE
Zu erhaltender Baumbestand: (4.490) m2
- Standortgerechte Geholzpflanzung (HPS) 4490 m? 2,2 9.878 WE
Bestand:
StraBenflachen entlang der BahnhofstraBe (380) m?2
- versiegelte Flache (90%) 345 m2 0,0 0 WE
- StraBenbegleitgrin (10%) 35 m2 0,8 28 WE
Eingriffsflachenwert 36.345 m2 15.537 WE
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2.4.2 Kompensationsermittlung

Fur die Kompensation des im vorherigen Kapitel ermittelten Eingriffsflachenwertes von
15.537 Werteinheiten (WE) stehen auf Grundlage des neuen Bebauungsplanes folgende landschafts-
pflegerischen MaBnahmen und Freifldachengestaltungen im Geltungsbereich selbst zur Verfiigung:

Verkehrsflachen

Durch den aktuellen Bebauungsplan sind 730 m2 als Verkehrsflachen ausgewiesen. Diese Flachen
werden zum groéBten Teil mit einer Bitumendecke oder Betonsteinpflaster befestigt und stellen somit
eine 100 %ige Versiegelung dar, die entsprechend Osnabricker Kompensationsmodell als wertlos
einzustufen ist. Wertlose Flachen erhalten einen Faktor von 0.

Ca. 10 % der ausgewiesenen Verkehrsflachen werden als Grinflachen angelegt. Diese Griinanlagen

werden als StraBenbegleitgrin intensiv gestaltet, sind aber den negativen Einflussen der
Verkehrsflachen ausgesetzt. Eine Bewertung erfolgt mit dem Wertfaktor 0,8.

Sondergebiet
Einen Anteil am Kompensationspotenzial bilden die nicht versiegelten Fldchen des Sondergebietes.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fur das SO-Gebiet von 0,8 bietet hier den Ansatz, das Ausmal3 der
Versiegelung festzustellen.

Gesamtflache SO: 30.810 m2 (versiegelbare Flachen fir Sondergebiet bis maximal GRZ 0,8)

- davon versiegelt (80 %): 24.648 m?
- Pflanzgebotsflachen 620 m2
- davon Grunflachen: 5.542 m2

Fur die versiegelten Flachen, die als wertlos eingestuft sind, wird der Wertfaktor 0 angesetzt.

Ein Anteil der Grinfliche wird im Rahmen der Bauleitplanung als 2,0 — 3,0 m breiter
Pflanzgebotsstreifen festgesetzt. Ein Wertfaktor von 1,3 angesichts der schmalen Ausdehnung und
Funktion einer sich entwickelnden Heckenstruktur scheint angemessen.

Die verbleibenden Griunflachen des Sondergebietes werden in ortslblicher Art und Weise ausgebildet.
Die Anlage von gepflegten Rasenflachen sowie Rabattenpflanzungen aus z. T. nicht standortgerechten
Geholzen muss vorausgesetzt werden. Diese Grinflachen sind It. Kompensationsmodell als weniger

empfindliche Bereiche zwischen den Wertfaktoren 0,6 und 1,5 anzusiedeln.

Eine Bewertung mit dem Faktor 0,9 ist gerechtfertigt.
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Mischgebiet

Weiterhin ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Mischgebiet vorgesehen. Die festgelegte
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bietet zur Kompensationsermittlung folgenden Ansatz:

Gesamtflache MI: 1.820 m2 (versiegelbare Flachen fir Mischgebiete bis maximal 80 %)
- versiegelte Flachen (80 %):  1.456 m?
- Pflanzgebotsflachen 40 m?2
- Grunflachen (80%): 324 m2.

Fur die versiegelte Flache, die als wertlos eingestuft sind, wird der Wertfaktor 0 angesetzt.

Ahnlich wie beim Sondergebiet ist auch im Mischgebiet in Teilbereichen ein linearer Gehdlzstreifen
Richtung Felix-Fraling-Stra3e vorgesehen. Dieser wird ebenfalls mit 1,3 bewertet.

Die verbleibenden Grunflachen werden im Mischgebiet als ortsibliche Rasen- oder Pflanzflachen
ausgepragt und koénnen, wie im Sondergebiet auch, mit dem Wertfaktor 0,9 bewertet werden.

Flachen flr Ver- und Entsorgung

Im Geltungsbereich wird eine Flache von 100 m2 fir Ver- und Entsorgungsanlagen festgesetzt. Hier
kann von einer Versiegelung von 80 % ausgegangen werden. Diese dkologisch wertlosen Flachen sind
mit dem Wertfaktor O zu bewerten.

Bei den verbleibenden 20 m2 muss von einer Auspragung in ortstblicher Art und Weise, also von
gepflegten Rasenflichen oder Rabattenpflanzungen mit z. B. nicht standortgerechten Pflanzen
ausgegangen werden. Diese Art der Bepflanzung rechtfertigt eine Bewertung mit einem Faktor von
0,9.

Dachbegriinung

Flachdacher im Plangebiet sind mit Ausnahme technisch erforderlicher Aufbauten vollflachig zu
begrinen. Aufgrund dieser dkologischen Planungsgrundsatze kann It. Osnabricker Kompensations-
modell von einer 100 %igen Wertverlustannahme der begriinbaren Dachflachen abgesehen werden.
Die gesamte Uberbaubare Flache im Baugebiet betrdgt 16.561 m2. Es ist davon auszugehen, dass etwa
50 % dieser Flache zukinftig begriint werden mussen. Eine Bewertung erfolgt mit dem Faktor 0,1.
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Einzelbdume (Kronentraufbereich)

Im Geltungsbereich ist eine Flache von 13.273 m2 flr Stellplatze vorgesehen. Zur Begriinung wird
festgesetzt, dass Stellplatzanlagen mit mehr als 6 Stellpldtzen pro angefangene 10 Stellpldtze mit
einem hochstammigen, groBkronigen Laubbaum mit einem Stammumfang von min. 18 cm zu
begriinen sind. Diese Einzelgeholze konnen als wertvolle Kleinstrukturen der Landschaft und als
Lebensraum fur viele Lebewesen angesehen werden.

Mittel- und langfristig ist davon auszugehen, dass min. 10 % der Stellplatzflachen von einem dichten
Kronendach der festgesetzten Laubbdume Gberdacht werden. Somit ist von einem Kronentraufbereich

von 1.327 m2 auszugehen, welche eine Bewertung mit dem Wertfaktor 1,5 zulasst.

Standortgerechte Gehdlzpflanzung

Die im westlichen Geltungsbereich verortete private Grinflache weist Uberwiegend eine standort-
gerechte Geholzpflanzung auf. Aufgrund der notwendigen Ausweitung der Bebauung wird die
Griinfliche nahezu halbiert. Uberwiegend bezieht sich die Reduzierung der Griinflache auf die bereits
aktuell in Teilen als Lager genutzte Eichengruppe im sidwestlichen Bereich des Plangebietes.

Im Bereich der privaten Grinflache ist festgesetzt, dass groBkronige Gehdlzbestédnde zu erhalten und
ggf. abgangige Baume artgleich zu ersetzen sind.

Die verbleibende durch standortgerechte Geholzpflanzungen geprégte Flache erhélt aufgrund der

Flachenreduzierung eine 6kologische Wertminderung um 0,1 und wird demnach mit einem
Wertfaktor von 2,1 bewertet.
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2. Ermittlung des Kompensationswertes auf der Eingriffsflache

Nachfolgend wird zunachst der Neuanlagenwert (Kompensationswert) des geplanten
Gewerbegebietes ermittelt und dann vom Eingriffsflachenwert abgezogen.
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Biotoptyp FlachengroBe | Wertfaktor | Werteinheiten

Sondergebiet (SO): (30.810) m?2

- versiegelte Flache (80%) 24.648 m? 0,0 0 WE
- Grinflachen 5.542 m2 0,9 4.988 WE
- Pflanzgebotsflachen (Breite: 2 bis 3 m) 620 m?2 1.3 806 WE
Mischgebiet (MI): (1.8200 m2

- versiegelte Flache (80%) 1.456 m2 0,0 0 WE
- Grinflachen (20%) 324 m?2 0,9 292 WE
- Pflanzgebotsflachen (Breite: 3 m) 40 m2 1,3 52 WE
Flachen fur Ver- und Entsorgung: (100) m2

- versiegelte Flache (80%) 80 m2 0,0 0 WE
- Grinflachen (20%) 20 m2 0,9 18 WE
Uberbaubare Flache im SO und Ml: (16.561) m2

- Dachbegrtinung (50%) (8.281) mz2 0,1 828 WE
Parkplatzflachen im SO und M: (13.273) m?2

- Kronentraufbereich der Einzelbdume (10%) (1.327) m? 1,5 1.991 WE
StraBenverkehrsflache: (730) m?2

- versiegelte Flache (90%) 655 m2 0,0 0 WE
- StraBenbegleitgrin (10%) 75 m?2 0,8 60 WE
Zu erhaltender Baumbestand: (2.885) m2

- Standortgerechte Gehdolzpflanzung (HPS) 2.885 m2 2,1 6.059 WE
Kompensationswert 36.345 m?2 15.093 WE
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3. Ermittlung des Kompensationsbedarf flir externe KompensationsmaBnahmen

Bilanz Eingriffsflachenwert | 15.537 WE

Kompensationswert [ 15.093 WE

Kompensationsdefizit -444  WE

Es ergibt sich ein Kompensationdefizit von 444 Werteinheiten (WE).

Durch den Eingriff entsteht ein ©kologischer Wertverlust von 15.537 WE. Durch landschafts-
pflegerische MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes kann ein Eingriffsflachenwert
von 15.093 WE kompensiert werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 444 WE, das extern
auszugleichen ist.

Dieser Wertverlust wird extern auf einer Flache kompensiert, die seitens der Naturschutzstiftung des
Kreises Steinfurt zur Verfligung gestellt wird. Es handelt sich um die vertraglich gesicherte Flache
Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 53, Flurstiick Nr. 67. Es erfolgte eine Bepflanzung mit Baumarten der
potenziell natirlichen Vegetation und einer Einsaat mit zertifiziertem Regio-Saatgut (90 % Krauter /
10 % Graser).

2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten (Alternativen)

Grundsatzliche gleichwertige Alternativen sind nicht gegeben, da es sich im Wesentlichen um eine
Neustrukturierung vorhandener Nutzungen handelt und bereits bebaute Flachen entsprechend
umgestaltet werden sollen.

Angesichts der aus 6kologischen Aspekten giinstigen Standortgegebenheiten ist eine weitergehende
Alternativabwagung entbehrlich.

2.6 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des Bauleitplanes auf die
Umwelt

Erhebliche Auswirkungen liegen in diesem Planungsfall nicht vor. Im Rahmen der nachfolgenden
baulichen Realisierung sollte u.a. auf die Einhaltung der maximal zuldssigen Bodeninanspruchnahme

und den Schutz vorhandener Griinelemente geachtet werden.

Eine Zusammenstellung der Uberwachung méglicher Umweltauswirkungen als VorsorgemaBnahmen
kann der nachfolgenden Tabelle entnommen werden:
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Umweltauswirkung

Uberwachung durch

UberwachungsmaBnahme

Zeitpunkt

Geologie / Boden
Versiegelung der Erdoberflache
durch BaumaBnahmen

Kreis Steinfurt
Baugenehmigungsbehorde

Prufung von Bauantragsunter-
lagen / Bauschlussabnahme

jew. Einzelbauvorhaben /
konkreter Hinweis

Kultur / Sachgter
Umgebungsschutz Denkmaler
Schutz der Einzelbdume

Gemeinde Nordwalde
Untere Denkmalbehérde

Kreis Steinfurt
Untere Naturschutzbehérde

Prifung von Bauantragsunter-
lagen / Bauschlussabnahme

jew. Einzelbauvorhaben /
konkreter Hinweis

Klima / Lufthygiene
Erwarmung/Entfeuchtung durch
Versiegelung

Kreis Steinfurt
Baugenehmigungsbehorde

Prufung von Bauantragsunter-
lagen

jew. Einzelbauvorhaben/
konkreter Hinweis

Arten/Lebensgemeinschaften
Realisierung CEF-MaBnahme

Kreis Steinfurt
Untere Naturschutzbehérde

Prufung von Bauantagsunter-
lagen

jew. Einzelbauvorhaben /
konkreter Hinweis

Orts-/Landschaftsbild
Ortsbildbeeinflussung durch
Hohe baulicher Anlagen

Kreis Steinfurt
Baugenehmigungsbehorde

Prufung von Bauantrags-
unterlagen/Bauschluss-
abnahme

jew. Einzelbauvorhaben /
konkrete Hinweise

Mensch/Gesundheit
betriebliche Immissionen
in der Nachbarschaft

Kreis Steinfurt
Baugenehmigungsbehorde

Priifung von Bauantragsunterlagen/
Bauschlussabnahme

jew. Einzelbauvorahben /
konkrete Hinweise

Priifung der Emissionen
durch Begutachtung

konkrete Hinweise

Es sind derzeit keine Uberwachungsbedurftigen, erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt erkennbar.
Von daher werden keine besonderen Instrumente eines Monitorings vorgesehen. Dennoch wird die
Einhaltung der umweltrelevanten Zielsetzungen bei der Realisierung und dem Betrieb der modifizierten
Flachennutzungen in nachfolgenden Planverfahren und Genehmigungen (z.B. Baugenehmigung) und
ggf. bei stark veranderten Rahmenbedingungen gepruft.

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 Zusammenstellung der Angaben im Umweltbericht fuBt auf allgemein zugédnglichen Informationen
zu den unterschiedlichen Umweltmedien sowie auf Angaben der Trager 6ffentlicher Belange. Spezielle
Angaben der Behorden wurden in diesem Verfahren jedoch nicht vorgebracht.

Weitere Untersuchungen wurden mit Ausnahme einer schalltechnischen Untersuchung und einer
Artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse nicht durchgefiihrt, da keine deutlichen Anhaltspunkte fur

einen weitergehenden Untersuchungsbedarf vorlagen.
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3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchflhrung des Bauleitplanes auf die
Umwelt

Erhebliche Auswirkungen sind nach derzeitiger Erkenntnis bei keinem der gepriiften Umweltmedien zu
erwarten.

3.3  Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch den Bestand der bisherigen Nutzung der Flachen liegen bereits deutliche Auswirkungen auf die
einzelnen Umweltmedien vor, die u. a. aus der hohen Bodeninanspruchnahme resultieren. Durch die
Planung sind in Teilen verdnderte Auswirkungen mdglich, die auch zu zusatzlichen Belastungen fiihren
kénnen.

Insgesamt gesehen sind bei samtlichen dkologischen Teilaspekten jedoch keine relevanten Belastungs-
wirkungen durch eine Realisierung der PlanungsmaBnahmen zu erwarten. Die neu zulassigen Eingriffe
in Natur und Landschaft kénnen durch KompensationsmaBnahmen ausgeglichen werden.

3.4 Referenzliste der Quellen
- GIS-Portal Kreis Steinfurt
- Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW

- Deutscher Planungsatlas, Band NRW, Potenzielle natirliche Vegetation, Akademie fir
Raumforschung / Landesplanungsbehdrde NRW, 1972

Gemeinde Nordwalde Aufgestellt:
Nordwalde, den Osnabrlck, 05.08.2020

Die Burgermeisterin
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lll.  Verfahrensvermerk
Der Rat der Gemeinde Nordwalde hat der Begriindung des Entwurfes am ....................... zugestimmt.
Die Begriindung hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Zeit vom ............... bis

............... einschlieBlich &ffentlich ausgelegen.

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der offentlichen Auslegung geprift und (erganzt) vom Rat der
Gemeinde Nordwalde in seiner Sitzung am ............... als Begriindung der Satzung vorgelegt.

Nordwalde, den ..................

Gemeinde Nordwalde
Die Burgermeisterin

(Schemmann)
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