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Stadt Olfen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 "Gewerbegebiet Mengelkamp" - 3. Anderung und Erweiterung
Begriindung zum Vorentwurf vom 04.12.2023

1 Anlass der Planung

Die Firma Mengelkamp hat seit ihrer Grindung im Jahr 1959 ihren Sitz im Ortsteil Vin-
num der Stadt Olfen. Mittlerweile gehort sie zu den fihrenden Anbietern von Terrassen-
platten in Deutschland. In den letzten Jahren wurden erhebliche Investitionen getatigt
und Betriebsablaufe optimiert, so dass der Standort gesichert werden konnte.

Um die Nachfrage bedienen und damit die Wirtschaftlichkeit gewahrleisten zu kdénnen, ist
eine hohe Fertigungsauslastung Uber den gesamten Jahresverlauf notwendig. Da der weit
Uberwiegende Teil der produzierten Terrassenplatten in den Monaten April bis Oktober
abgesetzt wird, sind ausreichende Lagerkapazitaten Voraussetzung flr effektive Be-
triebsabldufe. Der Platzbedarf ist Gberdies aufgrund der Kleinteiligkeit der einzelnen Kun-
denauftrdage sehr hoch. Ein durchschnittlicher Auftrag umfasst ca. 20 m2 Terrassenplat-
ten. Diese mussen jeweils separat gelagert und kommissioniert werden. Das im Bestand
bereits vollumfanglich ausgenutzte Betriebsgrundstiick erlaubt unter den gegebenen
Rahmenbedingungen keine Steigerung der Produktionsmengen und somit auch keine
Weiterentwicklung des Betriebes.

Eine Erweiterung des Betriebsgelandes ist wirtschaftlich und logistisch nur auf unmittel-
bar benachbarten Flachen darstellbar Die Firma Mengelkamp verfligt Uber das sudlich
angrenzende Flurstiick und beabsichtigt, dort die dringend bendtigten zusatzlichen Lager-
flachen einzurichten. Der Bereich wird bislang landwirtschaftlich genutzt.

Aktuell sind am Standort Vinnum insgesamt 26 festangestellte Mitarbeiter beschaftigt.
Nach Ausweitung der Lagerflachen werden im Rahmen der angestrebten Entwicklung vo-
raussichtlich mindestens zwei neue Arbeitsplatze entstehen.

2 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Die stdlich an das Betriebsgrundstiick angrenzende Flache liegt weder innerhalb des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplanes nach § 30 BauGB noch innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Sie ist damit planungsrechtlich dem Au-
Benbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen. Um das Flurstick gewerblich als Lagerflache
nutzen zu kénnen, ist sowohl auf der Ebene der vorbereitenden als auch der verbindli-
chen Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan / Bebauungsplan) die Durchfiihrung von An-
derungsverfahren erforderlich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Mengelkamp" ist zu vergré-
Bern. Im Ubergang zur Erweiterungsfladche sind zudem die bestehenden planungsrechtli-
chen Festsetzungen zu &ndern. Mit der Anderung des Bebauungsplans sind im Parallel-
verfahren fir den Bereich der Erweiterungsflaiche auch die Darstellungen des
Flachennutzungsplans zu andern.

3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan Westmiinsterland

Sowohl das Betriebsgelande als auch der Wohnstandort des Ortsteils Vinnum sind im
wirksamen Regionalplan nicht als Siedlungsbereich oder als Bereich flir gewerbliche
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Stadt Olfen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 "Gewerbegebiet Mengelkamp" - 3. Anderung und Erweiterung
Begriindung zum Vorentwurf vom 04.12.2023

Nutzungen erfasst, sondern Bestandteil der dargestellten Freiraumfldachen. Das im
Nordosten des Ortsteils liegende Geldande der ehemaligen Ziegelei ist als "Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereich  fir = zweckgebundene Nutzungen: Standort  der
Baustoffindustrie" eingetragen.

W'l.l-ll

Abbildung 1: Zeichnerische Darstellungen des
wirksamen Regionalplans Mlinsterland (Ausschnitt)

Der Kreis markiert den Standort der Firma Men-
gelkamp. Die helle Farbstellung gibt den allgemei-
nen Freiraum- und Agrarbereich wieder.

Der Regionalplan durchlduft zurzeit ein Ande-
rungsverfahren. Allerdings sind weder das Gebiet
dieser Bebauungsplandnderung noch das Umfeld
davon betroffen.

In der im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens abgegebenen vorlaufigen Stellungnahme der
Bezirksregierung Minster! wird ausgefiihrt, dass die geplante Erweiterung des Firmenge-
Idandes mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist:

Zwar ist der Betriebsstandort im Regionalplan als allgemeiner Freiraum- und Agrarbe-
reich festgelegt, so dass dort i.d.R. keine Siedlungs- oder Gewerbeflachenentwicklung
erfolgen sollte. Angemessene Erweiterungen vorhandener Betriebsstandorte kénnen je-
doch ausnahmsweise auch in diesen Bereichen zugelassen werden. Dabei gelten Vergro-
Berungen eines Betriebsgrundstiicks um mehr als die Haélfte der Flache als nicht mehr
angemessen.? Die mit dieser Bebauungsplandnderung bzw. -erweiterung geplante Ver-
groBerung des Betriebsgeldndes von ca. 1,75 ha auf 2,39 ha ist folglich vereinbar mit
den fir den Siedlungs- und Freiraum formulierten Zielen der Landesplanung.

Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gemaB § 34 (1) Landesplanungsgesetz NRW:
Stellungnahme der Bezirksregierung vom 08.09.2022 nach Anfrage der Stadt Olfen, welche Ziele der Raum-
ordnung fir den Planungsbereich bestehen und ob die vorgesehene Bauleitplanung mit diesen Zielen ver-
einbar ist

Ziel 2.3 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) "Siedlungsraum und Freiraum":
"(...) Ausnahmsweise kénnen im regionalplanerisch festgelegten Freiraum Bauflachen und -gebiete darge-
stellt und festgesetzt werden, wenn (...) es sich um angemessene Erweiterungen oder Nachfolgenutzungen
vorhandener Betriebsstandorte (...) handelt, (...)"
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Stadt Olfen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 "Gewerbegebiet Mengelkamp" - 3. Anderung und Erweiterung
Begriindung zum Vorentwurf vom 04.12.2023

Die Prognosen der Bezirksregierung (Stand 6/2022) weisen fur die Stadt Olfen einen er-
héhten Bedarf an Wirtschaftsflachen aus. Somit entspricht die Planung auch dem landes-
planerischen Ziel einer flachen- und bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung.3

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan

‘~"l. >

ey

é" ﬁ}jﬁm Abbildung 2: Darstellungen des wirksamen Fl&-
3 chennutzungsplans der Stadt Olfen (Ausschnitt)

2
i
i

Der Kreis markiert die Lage des vorgesehenen Er-
weiterungsbereichs. Hell angelegt sind die "Fldchen
fuir die Landwirtschaft". Der (iberwiegende Teil des
derzeitigen Betriebsgrundstiicks ist als "gewerbliche
Baufldche" dargestellt.

oni i

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Olfen stellt das Betriebsgelande, abgesehen
von der im Norden gelegenen Ausstellungsflache und einer kleinen Dreiecksflache an der
K 8 im Sidosten?, als gewerbliche Bauflache dar. Von dieser Darstellung erfasst ist auch
der im Westen gelegene Grinzug mit dem anliegenden Abschnitt des dortigen Wirt-
schaftsweges.

Die beabsichtigte Erweiterung des Geltungsbereichs nach Siden kann nicht aus der flr
diesen Bereich im rechtswirksamen Flachennutzungsplan getroffenen Darstellung "Flache
fir die Landwirtschaft" entwickelt werden. Voraussetzung fiir die Schaffung der planungs-
rechtlichen Grundlagen ist die 18. Anderung des Flachennutzungsplans, die im Parallel-
verfahren nach § 8 (3) BauGB durchgefiihrt wird.

Ziel 6.1-1 des LEP NRW: Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung, Ausziige aus den
Erlduterungen des LEP zu Ziel 6.1-1: "(...) Nach den landesplanerischen Zielen hat die Siedlungsentwicklung
bedarfsgerecht zu erfolgen. Bedarfsgerecht bedeutet dabei einerseits, ausreichende Flachen fir eine ent-
sprechende Entwicklung zur Verfliigung zu stellen, andererseits aber die Neudarstellung von Flachen auf das
erforderliche MaB zu beschranken. Dabei kommt der sachgerechten Ermittlung der quantitativen Flachenbe-
darfe fir die Siedlungsentwicklung eine zentrale Rolle zu. (...) Uber die quantitative Verteilung des Bedarfs
auf die Gemeinden entscheidet die Regionalplanung.”

4 Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgte 2015 als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB. Dementsprechend konnte der Bebauungsplan auch vor Anderung des
FNP Rechtskraft erlangen. GemaB § 13a (2) Nr. 2 ist der FNP in diesen Fdllen im Wege der Berichtigung an-
zupassen. Dies ist ein redaktioneller Vorgang, fiur den der Gesetzgeber keine zwingenden zeitlichen Vorga-
ben macht. Auch ist fiir diese "Berichtigung" weder ein férmliches Aufstellungsverfahren noch eine Geneh-
migung erforderlich. Im Rahmen der nun im Parallelverfahren durchzufiihrenden 18. Anderung des
Flachennutzungsplans kann die Berichtigung fir die genannten Teilflachen erfolgen.
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Stadt Olfen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 "Gewerbegebiet Mengelkamp" - 3. Anderung und Erweiterung
Begrindung zum Vorentwurf vom 04.12.2023

3.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gewerbegebiet Mengelkamp"
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Abbildung 3: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 "Gewerbegebiet Mengelkamp”, 2. Anderung

Zeichnerische Festsetzungen des "Ursprungsplans”.

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Mengelkamp", 2. Anderung - im Folgenden auch als
"Ursprungsplan" bezeichnet - wurde mit Bekanntmachung vom 21.04.2015 rechtskraftig.
Er ist die planungsrechtliche Grundlage ausschlieBlich fir den Betriebsstandort der Firma
Mengelkamp mit den damit verbundenen ErschlieBungsflaichen und dem norddstlich
angesiedelten  Regenrickhalte- und -klérbecken. Mit dem Instrument des
vorhabenbezogenen Plans konnten die Festsetzungen konkret auf den Betrieb
zugeschnitten werden. Gleichzeitig wird damit eine aus Grinden der Stadtentwicklung
unerwinschte Nutzung des Geldndes durch andere Gewerbebetriebe unterbunden.

- Seite 6 von 15 -



Stadt Olfen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 "Gewerbegebiet Mengelkamp" - 3. Anderung und Erweiterung
Begrindung zum Vorentwurf vom 04.12.2023

4 Abgrenzung der Anderungs- und Erweiterungsbereiche im Detail

Abbildung 4: Ubersicht zu den Geltungsbereichen
Luftbild [© GeoBasis-DE / BKG (2020) dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0)]

Die Geltungsbereichsgrenzen des 2015 aufgestellten Bebauungsplans "Gewerbegebiet Mengelkamp" sind
mit blauen Linien wiedergegeben. Die Bereiche der 3. Anderung des Bebauungsplans sind mit der weiBen
Strichellinie umgrenzt.
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Stadt Olfen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 "Gewerbegebiet Mengelkamp" - 3. Anderung und Erweiterung
Begriindung zum Vorentwurf vom 04.12.2023

4.1 Erweiterung des Gewerbegrundstiicks im Siden

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 "Gewerbegebiet Mengelkamp" sollen die
planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden, um in der Gemarkung Olfen-
Kirchspiel, Flur 29, Teile der Flurstiicke Nr. 292 und 38 als Lagerflache nutzen zu kénnen.
Die ca. 6.030 m2 groBe Erweiterungsflache im Siiden des aktuell bereits gewerblich ge-
nutzten Betriebsgelandes wird zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Um eine durch-
géngig nutzbare Gewerbeflache zu schaffen, ist die Uberlagerung des Ursprungsplans in
seinem sidlichen Randbereich erforderlich. Dieser setzt hier MaBnahmen zur Eingriinung
fest.

4.2 Schaffung von Stellplatzflachen im Westen

Neben dem eigentlichen Anlass des Bauleitplanverfahrens - der Erweiterung des Firmen-
grundstlicks — sollen im Bereich des westlich des Firmengrundstlicks gelegenen Griinzugs
planungsrechtliche Festsetzungen gedndert werden. Hier kommt es von Zeit zu Zeit zu
Konflikten, wenn abgestellte Firmenfahrzeuge den Wirtschaftsweg, der alleinige Zufahrt
zur sudlich gelegenen Hofstelle ist, zu stark einengen. An der westlichen Wegeseite ver-
fligt die Firma Uber einen ca. flinf Meter breiten Gehdélzstreifen. Durch Verringerung der
Breite des Grinzugs auf drei Meter kann die Verkehrsflache vergréBert werden, so dass
dort ein problemloses Abstellen von Fahrzeugen mdéglich wird.

Dieser Anderungsbereich belegt einen Abschnitt des Wirtschaftswegs® und den angren-
zenden 5 m breiten Geholzstreifen. Er umfasst mit Teilen der Flurstiicke Nr. 266 und 296
eine Flache von ca. 880 m2.

5 Festsetzungen der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung setzt die im Ursprungsplan getroffene
Gliederung des Gewerbegebietes fort: Dieser setzt den Uberwiegenden Teil des derzeiti-
gen Betriebsgelandes als "GE / Stein-1" fest. Damit sind hier Anlagen zur Produktion und
Bearbeitung von Terrazzo- und Natursteinen, die dazu gehoérigen Geschéafts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude sowie die zu diesem betrieblichen Zweck erforderlichen Lager-,
Ausstellungs- und Stellplatzflachen zuldssig. Demgegentber sind im nérdlich daran an-
grenzenden und wesentlich kleineren Teilgebiet "GE / Stein-2" wegen der Nahe zu Wohn-
nutzungen die Larm emittierenden Anlagen flr die Produktion- und Bearbeitung von Ter-
razzo- und Natursteinen nicht zuldssig. Getrennt vom Ubrigen Betriebsgelande befindet
sich schlieBlich nérdlich der Einmindung des Wirtschaftsweges die Teilflache "GE / Stein-
3". In diesem kleinen Teilbereich ist ausschlieBlich die Ausstellung der Produkte des Be-
triebes zulassig.

Der Bereich der Erweiterung wird gemaB § 9 (1) BauGB als Teilflache "GE / Stein-4" be-
zeichnet. Hier ist, anders als in den Teilgebieten "GE / Stein-1, -2 und 3" ausschlieBlich
eine Nutzung als Lagerflache vorgesehen.

5 Die Festsetzung des Wirtschaftsweges als "Offentliche Verkehrsflache" wird unveréndert und in gleichem
Umfang in die Bebauungsplananderung ibernommen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 "Gewerbegebiet Mengelkamp" - 3. Anderung und Erweiterung
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Eng an diesem Vorhaben orientiert wird die textliche Festsetzung formuliert. Es wird nicht
nur vorgeschrieben, dass hier ausschlieBlich eine Lagerflache realisiert werden darf. Dar-
Uber hinaus wird auch eingeschrankt, dass dort nur die an diesem Standort produzierten
Produkte gelagert werden dirfen und keine andere gewerbliche Nutzung als die Lagerung
von Terrassenplatten zuldssig ist. Diese restriktive Regelung ist im Rahmen einer vorha-
benbezogenen Planung nach § 12 (3) BauGB mdglich und verhindert, dass hier ein Ge-
werbegebiet mit dem Charakter einer "Angebotsplanung" entsteht, in dem sich irgend-
wann auch andere Firmen niederlassen kénnten. Erganzend wird gemaB § 9 (2) i.V.m.
§ 12 (3a) BauGB vorgeschrieben, dass in der Teilflache "GE / Stein-4" nur solche Vorha-
ben zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager - in diesem Fall die Firma Mengel-
kamp - im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Damit kann die Stadt Olfen sowohl sicherstellen, dass mit dieser Bebauungsplananderung
bzw. -erweiterung tatsachlich nur die fiir die Standortsicherung notwendigen MaBnahmen
ermdglicht werden. "Offene" Gewerbeflachen werden im Ubrigen durch die Stadt Olfen an
dafur hinsichtlich ihrer Abstdande zu Wohnnutzungen als auch mit Blick auf die verkehrli-
che Anbindung geeigneteren Standorten angeboten.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung bestimmt der Bebauungsplan gemaB § 9 (1) Nr. 1
BauGB i.V.m. §§ 16 und 19 BauNVO durch Festsetzung der Grundflachenzahl. Wie fir
den bereits gewerblich genutzten Geltungsbereich des Ursprungsplans wird auch fiir die
Erweiterungsflache die Grundflachenzahl 0,8 festgesetzt. Mit der ebenfalls unverandert
aus dem Ursprungsplan Gibernommenen textlichen Festsetzung wird klargestellt, dass flr
die Ermittlung der Grundflachenzahl das gesamte Betriebsgeldnde einschlieBlich der fest-
gesetzten Randeingrinung maBgeblich ist. Ausgenommen davon ist im Geltungsbereich
der Bebauungsplananderung bzw. -erweiterung lediglich der als 6ffentliche Verkehrsfla-
che festgesetzte Abschnitt des Wirtschaftsweges. Die Regelung, dass die festgesetzte
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellpldtzen sowie deren Zufahrten
Uberschritten werden darf, unterstreicht die Intention, eine intensive Ausnutzung der Be-
triebsflache zu unterstiitzen, um unndtigen Erweiterungen in den Landschaftsraum vor-
zubeugen.

Die Erweiterungsflache darf ausschlieBlich als Lagerflache genutzt werden. Erganzende
Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen sind gemaB § 16 (3) Nr. 2 BauNVO nicht er-
forderlich: Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes oder anderer &ffentlicher
Belange kdnnen aufgrund der zuldassigen Nutzung und der festgesetzten MaBnahmen zur
Eingriinung ausgeschlossen werden.

5.3 GE / Flache fir Stellplatze

Entsprechend dem Planungsanlass und den zurzeit sehr begrenzten Mdglichkeiten, auf
dem Betriebsgrundstiick Fahrzeuge abzustellen, wird gemaB § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §
12 BauNVO westlich des Wirtschaftsweges ein Streifen fir Stellplatze festgesetzt. Ergan-
zend dazu wird textlich festgesetzt, dass innerhalb der Anderungs- und Erweiterungsbe-
reiche Stellplatze ausschlieBlich in dieser festgesetzten Flache zuldssig sind. Die Erweite-
rungsflache soll wie vom Vorhabentrdager vorgesehen ausschlieBlich dem gewerblichen
Zweck der Lagerhaltung vorbehalten bleiben. Das Rangieren von Kraftfahrzeugen lber
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 "Gewerbegebiet Mengelkamp" - 3. Anderung und Erweiterung
Begriindung zum Vorentwurf vom 04.12.2023

das gesamte Betriebsgrundstiick hinweg ist auch im Interesse der Anwohner nicht er-
winscht.

Auch der Ursprungsplan sieht unmittelbar am westlich verlaufenden Wirtschaftsweg Fla-
chen flr Stellplatze vor. Bei Einhaltung der relevanten Immissionswerte sind Stellplatze
zudem in den 2015 festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen erlaubt. Insgesamt
sind somit auBerhalb der geplanten Lagerfldche in ausreichendem Umfang Optionen zum
Abstellen von Mitarbeiter- oder Kundenfahrzeugen gegeben.

5.4 Offentliche Verkehrsflache

Der im Westen des Betriebsgelandes gelegene Wirtschaftsweg wird Gber die Lange des
dort vorhandenen Gehdlzstreifens in den Geltungsbereich einbezogen. Bauliche MaBnah-
men oder Veranderungen werden damit nicht vorbereitet. Wie schon im Ursprungsplan
wird der entsprechende Wegeabschnitt gemaB § 9 (1) Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt.

5.5 Ein- und Ausfahrt

Nicht erwlinscht ist, dass zur dstlich der Gewerbeflache verlaufenden KreisstraBBe / "Bor-
ker StraBe" weitere Ein- und Ausfahrten angelegt werden. Schon der Ursprungsplan setzt
ausschlieBlich einen direkten Anschluss an diese StraBe fest. Auch mit Erweiterung des
Betriebsgelandes sind zusatzliche Ein- oder Ausfahrten nicht erforderlich. Durch die
Randeingriinung und teilweise auch die LarmschutzmaBnahmen ist die Sicht auf die
Fahrbahnen ggf. eingeschrankt. Unmittelbar entlang der Grenze des Betriebsgrundstiicks
verlauft zudem der straBenbegleitende Radweg. Insbesondere aus Grinden der Sicher-
heit wird daher gemaB § 9 (1) Nr. 11 BauGB an der Beschrdankung auf nur eine Ein- und
Ausfahrt zur KreisstraBBe festzuhalten.

5.6 Flache fir Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Bereich der Erweiterungsflache ist ausschlieBlich die Lagerung von Garten- und Ter-
rassenplatten zuldssig. Relevante Gerauschentwicklungen sind dort im Wesentlichen
durch die Fahrbewegungen der Stapler zu erwarten. Aufgrund der unmittelbaren Nach-
barschaft des geplanten Lagerplatzes zu Wohnnutzungen ist eine Untersuchung der Im-
missionssituation erforderlich.

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde daher von der Stadt Olfen eine Machbar-
keitsuntersuchung in Auftrag gegeben.® Grundlage dieser Untersuchung war das bereits
mit Aufstellung des Ursprungsplans 2015 erarbeitete schalltechnische Gutachten.” Die
Machbarkeitsuntersuchung betrachtet in Abhangigkeit von der Bewegungszeit der Stapler
auf der geplanten Erweiterungsflache verschiedene Varianten. Sofern insgesamt eine
Betriebszeit von 8 h in den Tagstunden, also von 6:00 bis 22:00 Uhr, nicht Gberschritten

6 "Erweiterung der Fa. Mengelkamp GmbH & Co. KG am Standort Borker StraBe 36 in 59399 Olfen-Vinnum,
Kurzbericht zur Untersuchung der Machbarkeit aus schalltechnischer Sicht", Projekt-Nr.: L-5724-01/1; Rich-
ters & Hils, www.richtershuels.de; Ahaus, 27.01.2023

"Schalltechnisches Gutachten -Immissionsprognose- / Anderung des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Men-
gelkamp' in Olfen-Vinnum", Bericht Nr.: L-3457-01; Richters & Hils, www.richtershuels.de; Ahaus,
19.02.2013

- Seite 10 von 15 -



Stadt Olfen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 "Gewerbegebiet Mengelkamp" - 3. Anderung und Erweiterung
Begriindung zum Vorentwurf vom 04.12.2023

wird, werden demnach die Immissionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten.
Voraussetzung ist jedoch, dass im Sidwesten des Lagerplatzes eine 2,5 m hohe
Abschirmung errichtet wird.

GemaB § 9 (1) Nr. 24 BauGB wird daher zwischen der Hofstelle "Borker StraBe 48" und
dem geplanten Lagerplatz eine Flache flir die Errichtung einer Larmschutzanlage
festgesetzt, die eine Hoéhe von mindestens 2,50 m Gber dem Gelande aufweisen muss.

Im weiteren Verfahren wird ein umfangreiches Larmgutachten erarbeitet.

5.7 Pflanzgebote und Bindungen fir die Erhaltung von Bepflanzungen

Das gewerblich genutzte Grundstick soll durch Gehdlzstreifen in den Landschaftsraum
eingebettet werden und somit keinen oder nur geringen Einfluss auf das Landschaftsbild
nehmen. Schon im Rahmen der Ursprungsplanung wurden zu diesem Zweck MaBnahmen
der Randeingriinung festgesetzt.

GemaB § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB werden auch fiir die Erweiterungs- und Anderungs-
bereiche Regelungen fiir das Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Griinstrukturen rund um
das Betriebsgrundstiick getroffen. Neben ihrer positiven optischen Wirkung auf den Land-
schaftsraum kdnnen linienhafte, miteinander verbundene Grinstrukturen 6kologische
Bedeutung als "Trittsteine" und Lebensraume fir Kleintiere erlangen.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Energie und Trinkwasser

Sowohl die Ver- als auch die Entsorgung der Anderungsbereiche kdnnen durch Anschluss
an die vorhandenen Netze sichergestellt werden. Die geplante Ausweitung der Lagerka-
pazitaten und auch die Schaffung einiger zusatzlicher Stellplatze sind nicht relevant fir
die Energie- und Trinkwasserversorgung. Dies betrifft voraussichtlich auch die Léschwas-
serversorgung.

6.2 Schmutzwasser

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser
wird der stadtischen Kanalisation zugefiihrt. Die durch den Betrieb verursachte Schmutz-
wassermenge wird sich mit positiver Betriebsentwicklung und steigender Mitarbeiterzahl
in begrenztem Umfang erhdhen. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Kanalisa-
tion das Abwasser auch zuklinftig aufnehmen kann.

6.3 Niederschlagswasser

Grundsatzlich sollten Oberflachen so gestaltet werden, dass das dort anfallende Nieder-
schlagswasser versickern kann. In vorliegendem Fall wird dazu jedoch keine verbindliche
Regelung in den Bebauungsplanvorentwurf aufgenommen. Zum einen wird ein GroBteil
der Niederschlage betriebsbedingt durch feinen Sand "verschmutzt". Eine Versickerung
vor Ort gestaltet sich somit schwierig. Zum anderen werden im Bereich der Lagerfléche
und auf dem lbrigen Betriebsgelande Terrassenplatten, also Produkte mit duBerst hohem
Gewicht, transportiert und gelagert. Dementsprechend ist die Oberflaiche des Grund-
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stiicks mit hoher Stabilitat zu befestigen. Diese Anforderungen sind mit den Eigenschaf-
ten einer die Versickerung ermdéglichenden Oberflache kaum vereinbar.

Schon in der Vergangenheit wurde das auf dem Betriebsgelande anfallende Regenwasser
in das nordwestlich gelegene und als offenes Erdbecken ausgebildete Riickhaltebecken
geleitet. Die entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis wurde 1997 erteilt. Im Juli 2021
wurde dem Kreis Coesfeld als Unterer Wasserbehdrde ein neuer Antrag auf Erteilung ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gemaB § 8 WHG vorgelegt. Durch den Kreis Coesfeld
wurde mit Schreiben vom 12.03.2021 die Genehmigung zur Einleitung des geklarten Nie-
derschlagswassers in den nahegelegenen Bachlauf erteilt.

Mit der beabsichtigten Ausweitung der versiegelten Lagerflache wird auch die Menge des
auf dem Betriebsgeldnde anfallenden Niederschlagswassers eine Steigerung erfahren. Im
weiteren Verfahren wird ermittelt, wie das Regenrickhalte- und -klarbecken unter diesen
geanderten Rahmenbedingungen auszugestalten ist bzw. welche MaBnahmen zur sachge-
rechten Entsorgung des auf dem Betriebsgelande anfallenden Regenwassers zu ergreifen
sind.

7 Beriicksichtigung umweltbezogener Belange

7.1 Umweltbericht

Ein Umweltbericht mit Eingriffsbilanzierung wird im weiteren Verfahren erarbeitet.

7.2 Artenschutz

Die Uberpriifung der Planung aus Sicht des Artenschutzes erfolgt im weiteren Verfahren.

7.3 Kleinklima

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans hat im Westen des Betriebsgeldn-
des eine Verschmalerung der Gehdélzstruktur zur Folge. Fir den sidlichen Teilbereich ist
zu erwarten, dass die Erweiterungsflache versiegelt wird, um glnstige Voraussetzungen
fUr die dort vorgesehene Lagernutzung zu schaffen. Diese MaBnahmen haben Auswirkun-
gen auf das Kleinklima. Aufgrund der Lage des Betriebsgelédndes inmitten des Freiraums
und der vorgeschriebenen Randeingriinung wird vermutet, dass diese Auswirkungen le-
diglich auf den betroffenen Flachen selbst splirbar sein werden. Im Umfeld der Plangebie-
te und im Bereich der dort vorhandenen Hofstellen werden die klimatischen Verhéltnisse
sich wegen der nach wie vor dominierenden landwirtschaftlichen Flachen und Gehdlz-
strukturen wohl nicht splrbar andern.
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7.4 Starkregen / Hochwasser

e Einleitung des Regenwassers in einen Vorfluter

Das Firmengelande fallt nach Norden leicht um 1-2% ab. Bei Regenereignissen wird das
auf dem Betriebsgrundstiick anfallende Niederschlagswasser zunachst in das im Nordos-
ten befindliche Regenriickhalte- und -klarbecken geleitet. Das Riickhaltebecken verfligt
Uber einen NotlUberlauf, so dass die Niederschlage auch bei Starkregenereignissen in den
westlich des Gewerbegrundstiicks verlaufenden Vorfluter abgefiihrt werden. Den topo-
graphischen Verhaltnissen folgend wird das Wasser in der Folge im Bogen nach Siden in
Richtung des Flusslaufs der Lippe geleitet und durchflieBt dabei lberwiegend nicht be-
wohnte Landschaftsbereiche.

\\ Vinnum

"1h

Abbildung 5: Topogra-
phische Gegebenheiten
im Umfeld des Plange-
biets

Topographische Karten-
grundlage:
Land NRW 2023

- Seite 13 von 15 -



Stadt Olfen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 "Gewerbegebiet Mengelkamp" - 3. Anderung und Erweiterung
Begriindung zum Vorentwurf vom 04.12.2023

e Starkregengefahren

Die Starkregengefahrenkarten der Stadt Olfen zeigen, dass flr das Betriebsgeldnde nur
eine geringe Uberflutungsgefahr sowohl bei einem seltenen als auch bei einem extremen
Starkregenereignis besteht. Nur in einem kleinen Teilbereich des Betriebsgrundstiicks
sind Uberflutungen zu befiirchten, die zudem Wassertiefen von nicht mehr als 10 cm be-
wirken werden. Auch im direkten Umfeld der Gewerbeflache ist keine Gefahrdung durch
Starkregenereignisse zu erwarten.

N
..'
irm Gt | o 4
R 9 A r
— 1 | — TN Fa0
| =5 7, e B

Abbildung 6: Starkregengefahrenkarte
T, =100 a

Uberflutungen im Fall eines seltenen,
hundertjéhrlichen  Niederschlagsereig-
nisses fir die Dauerstufe von einer
Stunde

Der Kreis markiert die Lage der beste-
henden Gewerbefldche mit der Erweite-
rungsflache.

Abbildung 7: Starkregengefahrenkarte
90 mmin1h

Uberflutungen im Fall eines extremen
Niederschlagsereignisses von 90 mm in
einer Stunde

Der Kreis markiert die Lage der beste-
henden Gewerbefldche mit der Erweite-
rungsflache.

Aufgrund der vorliegenden Daten ist auch bei Starkregenereignissen keine Gefdahrdung
von Menschen oder infrastrukturell bedeutsamen Anlagen zu erwarten. Dies betrifft so-
wohl das Betriebsgeldande als auch die umgebenden Fldachen.

e Hochwasserkarten NRW

Weder aus den Hochwassergefahren- noch aus den Hochwasserrisikokarten des Landes
NRWS__sind fir das Plangebiet oder das nahere Umfeld Gefahrdungen durch Hochwasser
bzw. Uberflutungen ablesbar.

8 Quelle: "Hochwasserkarten NRW", Ministerium fiur Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes NRW -
Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)
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8 Altlasten

Ein Vorkommen von Altlasten wird innerhalb der beiden Geltungsbereiche dieser Bebau-
ungsplanénderung bzw. -erweiterung nicht vermutet. Das Kataster des Kreises Coesfeld
enthalt keine Eintragungen zu Altlasten flir das Plangebiet und sein Umfeld.

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung der sidlich gelegenen Erweite-
rungsflache besteht dort kein Verdacht auf relevante Bodenverunreinigungen. Der andere
Anderungsbereich im Westen des Betriebsgrundstiicks umfasst einen Abschnitt des Wirt-
schaftsweges mit der daneben sich erstreckenden gehdlzbestandenen Bdschung. Nach
Angaben der Geschaftsfihrung ist dieser Wall im Zusammenhang mit der Herstellung von
Lagerflachen im Jahr 1997 entstanden. Damals wurde auf einem Teil der Gewerbeflache
der Oberboden abgetragen. Der Abraum und damit auch die Substanz des Walls ist ent-
sprechend der geologischen Gegebenheiten ein Gemisch aus Lehm und Mutterboden.

Auf beiden Teilflichen dieser Bebauungsplandnderung bzw. -erweiterung sind im Ubrigen
keine empfindlichen Nutzungen vorgesehen. Vielmehr werden die Oberflaichen zum
Zweck des Lagerns von Terrassenplatten bzw. des Parkens von Personenkraftwagen be-
festigt.

9 Bodendenkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verdanderungen und Verfar-
bungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnis-
se tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Olfen als Untere Denkmalbehdrde
und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL), Westfdlisches Museum flir Archao-
logie / Amt fir Bodendenkmalpflege, — AuBenstelle Miinster — An den Speichern 7, 48157
Miinster unverzlglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW). Erste Erd-
bewegungen sind zwei Wochen vor Beginn der LWL schriftlich mitzuteilen. Der LWL-
Archaologie fir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffenen
Grundstlicks zu gestatten, um ggf. archdologische Untersuchungen durchfiihren zu kén-
nen (§ 19 DSchG NRW). Die daftur bendtigten Flachen sind flr die Dauer der Untersu-
chungen freizuhalten.

Arnsberg, den 24.01.2024
vielhaber stadtplanung - stadtebau
Dipl.-Ing. Doris Vielhaber / Stadtplanerin AK NW
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