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Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und § 86 der
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) i.V. mit § 41 der
Gemeindeordnung NRW (GO NRW) hat der Rat der Gemeinde Leopoldshéhe die
1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04/10 ,Schuckenteich*
(Gewerbegebiet), bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen sowie den ortlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Leopoldshdhe,

BlUrgermeister

Diese Begrindung lag dem Rat der Gemeinde Leopoldshbhe zum
Satzungsbeschluss vor.

Leopoldshdhe,

Blrgermeister
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Textliche Festsetzungen
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1.2

2.1

2.2

VI.

Zulassige Art der Betriebe und Anlagen

Gewerbegebiet GE und Gewerbegebiet GE (Bereich 1) und GE (Bereich 2):
Ausgeschlossen sind luftbelastende und geruchsbeléstigende Betriebe.

Gewerbegebiet mit Gliederungserfordernis GE (Bereich 1) und GE (Bereich 2):
Nicht zugelassen sind Anlagen der Abstandsklassen | — VI der Abstandsliste
zum RdErl. des Ministers fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 06.06.2007 — V-3-8804.25.1- und Anlagen mit
ahnlichem Emissionsgrad.

Zugelassen sind ausnahmsweise Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachflachen
Die Ausbildung begriinter Dachflachen ist zuléssig.

Gebaudehohe
Die Hohe der Gebaude darf 11,50 m, gemessen vom Schuckenteichweg, nicht
Uberschreiten.

Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache von bebauten
Grundstucken

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zu begriinen. Gemal den
Forderung des 8§ 9 Abs. 1 BauO NRW sind die gesamten auf3erhalb der
Baugrenzen liegenden Flachen gartnerisch anzulegen. Mit Stellung des
Bauantrages ist vom Bauherrn ein Bepflanzungsplan zur Genehmigung
vorzulegen. Spatestens ein Jahr nach der Gebrauchsabnahme ist die
Durchfiihrung der Bepflanzung nachzuweisen.

Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (Stralenraum) sind Einfriedungen an
der Grenze zum Verkehrsraum bis zu einer H6he von 80 cm zulassig. Die
Einfriedung ist als Mauer, Holzzaun, Metallgitterzaun oder lebende Hecken
auszufuhren.

Anschluss gewerblicher Baugrundstiicke an dffentliche Verkehrsflachen

Grundstuckszufahrten
Grundstlickszufahrten sollen eine maximale Breite von 5 m nicht
uberschreiten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Falls die Grundstiickszuschnitte bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes
die Notwendigkeit einer ruckwartigen ErschlieBung nicht mehr erforderlich
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werden lassen, ist eine Uberbauung der mit den Geh- Fahr- und
Leitungsrechten belasteten Flachen zugelassen.

Hinweise

1. Altlasten
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine Informationen
Uber Altablagerungen oder Altlasten vor.

2. Denkmalschutz und Denkmalpflege
Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder
Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen,
Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des
Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der Gemeinde oder
dem Amt fir Bodendenkmalpflege, hier im Auftrag: Lippisches
Landesmuseum Detmold, Tel.: 05231/9925-50, Fax 05231/9925-25
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem
Zustand zu belassen.

3. Bodenaushub
Gemall 8 3 a der Satzung uber die Abfallentsorgung im Kreis Lippe
(21.11.1993) soll bei BaumalRnahmen unbelasteter Bodenaushub so
ausgebaut, zwischengelagert und transportiert werden, dass Vermischungen
mit Bauschutt, Baustellenabféllen und anderen Abfallstoffen unterbleiben.
Soweit moglich, sollte daher Bodenaushub innerhalb des Plangebietes
verbracht werden.

4. Niederschlagswasser-Beseitigung

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist entsprechend des in Folge

eines DVG-Urteils gednderten Landeswassergesetzes seit 2007 im Regelfall

nicht mehr maoglich. Im Landeswassergesetz und der hierauf basierenden

Abwasserbeseitigungssatzung der Gemeinde Leopoldshéhe wurde der

Anschluss- und Benutzungszwang auch fir Regenwasser festgeschrieben.

Die Vorraussetzungen (6ffentliche Kanalisation) sind erftillt.

Ortliche Bauvorschriften* (8§ 86 BauO NRW)

Gem. 8§ 86 Landesbauordnung NRW (BauO NRW) werden mit einzelnen

Festsetzungen im Text ,0rtliche Bauvorschriften” erlassen. Mit ihrer Aufnahme

in den Bebauungsplan werden sie zugleich Bestandteile des

Bebauungsplanes. Verstol3e gegen die gestalterischen Festsetzungen gelten

als Ordnungswidrigkeit gem. 8 84 BauO NRW.

Feuerungsanlagen

Auf § 43 Abs. 1 BauO NW wird nachrichtlich hingewiesen.

Niederspannungskabel / Mittelspannungskabel

Ansprechpartner ist EON Westfalen-Weser, Pivitsheider Str. 11, 32791 Lage,

Tel. 05232 / 9536 — O.

Bei der Bauausfiihrung sind nachstehende Sachverhalte zu beriicksichtigen:

1. Erdarbeiten in der Nahe der vorgenannten Versorgungseinrichtung muss

EON Westfalen-Weser wenigstens 8 Tage vorher mitgeteilt werden.
Anhand der bei der Anzeige der Baumal3hahmen ausgehandigten
Bestandsplane besteht die Pflicht der bauausfihrenden Firma, die
genaue Tiefe und Lage der Versorgungseinrichtungen durch
Querschlage, Suchschlitze oder &hnliches festzustellen. Um Schaden an
den unterirdischen Versorgungseinrichtungen zu vermeiden, durfen
Arbeiten in deren Nahe nur von Hand und mit geeigneten Geraten
erfolgen. Eine Beschadigung der Anlagen ist auszuschlie3en.
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10.

11.

12.

2. Sollten Anderungen an den Versorgungseinrichtungen notwendig sein,
ist ein Ortstermin mit EON Westfalen-Weser erforderlich. Eine
rechtzeitige Terminabsprache ist notwendig, da zur Durchfihrung von
Leitungsanderungsarbeiten eine angemessene Vorbereitungszeit
erforderlich ist. In diesem Fall sind die Kostentragungspflichten zu klaren.

3. Aus Sicherheitsgrinden ist vor Beginn des Bauvorhabens in
Teilbereichen eine drtliche Einweisung in die genaue Lage der
unterirdischen Versorgungseinrichtungen erforderlich. Gegebenenfalls
sind hierfir notwendige Mal3nahmen (zum Beispiel Querschlage) nach
Anweisungen von EON Westfalen-Weser durchzufiihren.

4. Der Schutzstreifen der Leitungen darf auf Grund der Bestimmungen
(VDE, DVGW in der jeweils glltigen Fassung) nicht Uberbaut und mit
Tiefwurzlern Uberpflanzt werden. Eventuell geplante Anpflanzungen sind
in der Nahe unserer Leitungen auf3erhalb des Schutzstreifens unter
Beachtung des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 vorzunehmen. Sollten
danach SchutzmalRBhahmen an den Leitungen erforderlich sein, so sind
diese mit EON Westfalen-Weser abzustimmen.

Erdgasleitung

Sofern neue Anlagen oder Anderungen von StraBen und Wegen,

wasserwirtschaftliche Anlagen, Grundstiicken (Eigentumsverhéltnisse),

Gelandehthen, Grinanlagen und Bepflanzungen im Bereich unserer

Versorgungsleitungen zu erwarten sind, muissen anhand von

Detailplanungen rechtzeitig Abstimmungen mit der RWE Gas, Kampstr. 49 in

44137 Dortmund, Telefon 0231/1821-0, e-mail www.rwegas.com erfolgen.

Deutsche Telekom

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumalnahmen der anderen
Versorgungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich dem Bezirksbiro Netze Bielefeld,
Beckhausstralle 36, in 33611 Bielefeld, Telefon (0521) 5 67-81 03
(Projektierung), mindestens 3 Monate vor Beginn schriftlich angezeigt werden.
Wall

Im Stden der Gewerbegrundstiicke befindet sich auf den nicht tberbaubaren
Flachen ein Erdwall. Der Wall ist notwendig, um die Grundstiicke, vor dem
uber die Ackerflachen abflieliendem Regenwasser, zu schutzen.

externe Ausgleichsflache

Die vorgesehene Ausgleichsflache liegt in der gemeindeeigenen
Okokontoflache Freesenberg (Gemarkung Asemissen, Flur 3, Flurstiick 21).
Betriebsleiterwohnung

Allgemein richtet sich der immissionsschutzrechtliche Schutzanspruch der
ausnahmsweise  zugelassenen  Wohnungen  fir  Aufsichts-  und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach den
Immissions-Richtwerten der TA Larm fur Gewerbegebiete (65 / 50 dB(A) tags /
nachts). Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die
Larmimmissionswerte fur Misch- und Dorfgebiete (60 / 45 dB(A) tags / nachts)
innerhalb des Geltungsbereiches Uberschritten werden kdnnen.

Gewerbliche Neuansiedlungen bzw. Nutzungsanderungen haben gem. § 15
BauNVO ggf. Ricksicht auf die vorhandenen Wohnungen zu nehmen.
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Verfahrensvermerke

Katasternachweis Eindeutigkeit Aufstellung Auslegung
Die Darstellung des|Es wird bescheinigt, | Dieser Plan ist gemaf | Der Hochbau- und
gegenwartigen dass die Festsetzungen|8& 2 des BauGB durch | Planungsausschuss der
Zustandes stimmt mit|der stadtebaulichen | Beschluss des|Gemeinde  Leopoldshohe
den Katasterunterlagen|Planung  geometrisch | Hochbau- und | hat in seiner Sitzung am
tberein. eindeutig ist. Planungsausschusses ~|18.11.2010 dem Entwurf
Die Planunterlagen fur der Gemeinde Leo-|des  Bebauungs-planes
den Geltungsbereich des poldshéhe vom |2ugestimmt  und  seine
Planes auf der 18.11.2010 aufgestellt | Offentliche Auslegung gem.
Grundlage der worden. Eescilosg‘:r?. 2 BauGB
© Geahasisdaten Ort  und ' Dauer  der
Liegenschaftskataster Der Aufstellungs- sffentlichen Ausle

2 gung
Kreis Lippe, 10-NZR-958 beschluss wurde am wurden  ortstblich  am
im M 1:1000 entsprechen 06.12.2010  ortsublich| g5 12,2010
der  Bestandsdaten- bekanntgemacht. bekanntgemacht.
aktualisierung vom Mai Der Entwurf des

2010.

Detmold, den

Kreis Lippe
Im Auftrag

Der Landrat, Kreis Lippe
Vermessung und
Kataster

Detmold, den

Kreis Lippe
Im Auftrag

Der Landrat, Kreis Lippe
Vermessung und
Kataster

Leopoldshdhe, den
Gemeinde

Leopoldshdhe

(Schemmel)
(Burgermeister)

Bebauungsplanes und der
Begriindung haben vom
14.12.2010 bis 14.01.2011
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Leopoldshéhe, den

Gemeinde Leopoldshoéhe

(Schemmel)
(Burgermeister)

Erneute Auslegung

Satzungsbeschluss

Inkrafttreten

Planverfasser

Die erneute Offentliche
Auslegung wurde
aufgrund eines Fehlers in
der Bekanntmachung
erforderlich.

Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung
wurden  ortsiblich am
17.01.2011 bekanntge-
macht. Der Entwurf des

Bebauungsplanes und die
Begriindung haben vom
25.01.2011 bis 25.02.2011
gem. 8 3 Abs. 2 BauGB
erneut offentlich
ausgelegen.

Leopoldshéhe, den
Gemeinde Leopoldshoéhe

(Schemmel)

Dieser Bebauungsplan
ist gem.
§ 10 des Baugesetz-
buches vom Rat der
Gemeinde

Leopoldshéhe am

als Satzung
beschlossen worden.

Leopoldshdhe, den
Gemeinde

Leopoldshéhe

(Schemmel)
(Burgermeister)

Dieser Bebauungsplan
ist gemal § 10 (3)
BauGB am

im  Bekanntmachungs-
kasten am Rathaus der
Gemeinde Leopoldshdhe
bekanntgemacht worden.
Der Bebauungsplan ist
damit am
rechtsverbindlich
geworden.

Leopoldshdhe, den
Gemeinde Leopoldshéhe

(Schemmel)
(Burgermeister)

Der Entwurf des
Bebauungsplanes ist vom
Fachbereich 11
-Bauen/Planen/Umwelt -
der Gemeinde
Leopoldshéhe
ausgearbeitet worden.

Leopoldshdhe, den

Gemeinde Leopoldshéhe

(Schemmel)
(Burgermeister)




1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04/10 ,Schuckenteich* (Gewerbegebiet) — satzung

Begriindung
| Allgemeines

1. Ziel, Zweck und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04/10 ,Schuckenteich”
(Gewerbegebiet) verfolgte die Gemeinde Leopoldshdhe das Ziel, das zum damaligen
Zeitpunkt bereits bestehende Gewerbegebiet nordlich der Stralle Schuckenteichweg
Zu erganzen.

Seit der Rechtskraft dieses Planes im Jahr 1993 ist das Areal vermarktet und die
Baumadglichkeiten auf vielen Grundstiicken Uberwiegend ausgenutzt worden.

Einige der am Schuckenteichweg ansassigen Gewerbetreibenden benétigen
flexiblere Nutzungsmdoglichkeiten ihrer Grundstticke. Hierdurch kénnen betriebliche
Ablaufe verbessert werden. Durch eine Erweiterung u.a. der Baugrenzen und der
Hallenhohe soll dieses erreicht werden.

Seit Rechtskraft des Bebauungsplanes 1993 hat die Gemeinde bzgl.
grunordnerischer Festsetzungen und deren Umsetzung in Gewerbegebieten
Erfahrungen sammeln konnen. Mit vorliegender Anderung werden diese
Festsetzungen den Erfahrungen aus der Realisierung angepasst. Soweit noétig,
wurde die Bilanzierung im Rahmen der Eingriffsregelung tberarbeitet.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, bisherige / kiinftige

Darstellung
Der Flachennutzugsplan stellt die Grundstiicke als gewerbliche Bauflachen dar.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen des GEP.

4. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Gewerbegebiet liegt am sudlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Leopoldshdhe

der Gemeinde Leopoldshohe. Es wird wie folgt abgegrenzt:

- im Norden durch die Stral3e Schuckenteichweg mit angrenzendem Gewerbegebiet

- im Suden durch landwirtschaftliche Ackerflachen

- im Westen durch vereinzelte Wohn- und Hofgebaude

- im Osten durch einen landwirtschaftlichen Weg, hier Telgenweg, sowie vereinzelte
Wohngebaude sowie gewerbliche Gebaude, wie auch den gemeindlichen Bauhof
und die ortsansassige Feuerwehr.

Il Gegenwartige Rahmenbedingungen

1. Lage im Gemeindegebiet / Gelandeverhéltnisse / Baugrund und

Bodenverhaltnisse

Das Anderungsgebiet liegt am stidlichen Ortsrand des Ortsteiles Leopoldshohe.

Im Siiden und Westen schlieRt der Anderungsbereich an die freie Landschaft an.
Nordlich des Anderungsbereiches befinden sich gewerblich genutzte Flachen. Ostlich
des Anderungsbereiches liegt ein faktisches Mischgebiet vor.

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches fallt nach Stiden hin ab.

10
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2. Eigentumsstruktur / baulicher Bestand / Nutzungen
Die offentlichen Verkehrsflaichen befinden sich im Besitz der Gemeinde
Leopoldshdhe. Alle weiteren Grundstticke sind im privaten Eigentum.

Alle Baugrundstiicke innerhalb des Anderungsbereiches sind bebaut und werden
gewerblich genutzt. Die Baukorper im Anderungsgebiet sind uberwiegend
Gewerbehallen, in Stahlskelettbauweise mit flachgeneigten Dachern. Diese erreichen
Hohen von bis zu 11,5 m tber dem Niveau der Strale Schuckenteichweg.

3. Nutzung / Immissionsbelastung

An Betriebsarten sind Handwerker, produzierendes Gewerbe, Anbieter von
Dienstleistungen und eine Spedition vorhanden.

Emissionen entstehen innerhalb des Anderungsbereiches entsprechend der
ansassigen gewerblichen Betriebe und den landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Immissionen wirken auf den Anderungsbereich von den umliegenden gewerblich
genutzten Grundstticken und den landwirtschaftlichen Flachen ein.

Il Wesentlicher Inhalt und zu erwartende Auswirkungen
der Planung

1. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

a) Grundsatzliche Aussagen zu einzelnen Belangen
Die Festsetzung von Flachen mit Baurechten erfolgte bereits mit der Aufstellung des
Urplanes.
Die Gemeinde traf damit die grundlegende Entscheidung, die als GE festgesetzten
Bereiche fur die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde in Anspruch zu nehmen.
Das grundsatzliche Konzept bzgl. der Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landespflege ist daher dem Ursprungsbebauungsplan zu
entnehmen.
Fur die Bebauungsplandnderung werden die Festsetzungen gemald der rechtlichen
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bzgl. des Biotoptyps wie folgt
beurteilt:
e Bisher vorgesehene Nutzung gem. B-Plan Nr. 04/10 ,Schuckenteich*
(Gewerbegebiet)
private Grinflachen und Anpflanzung von Strauchern (sudlich entlang des
Geltungsbereiches) werden in Gberbaubare Flache fir Gewerbegebiet geandert

Die gegenwartig Uberwiegend vorhandenen intensiv Rasenflachen bzw.
Anpflanzungen auf der privaten Griunflache werden in Verbindung mit der
Erweiterung der Gewerbegebietsfliche Dbeseitigt. Die damit verbundene
Bodenversiegelung beeinflusst die Schutzguter Boden, Arten und Biotope,
Wasser/Grundwasser und Klima/Luft. Die durch die Nutzungsanderung verursachten
und nachfolgend naher konkretisierten Beeintrachtigungen werden daher als Eingriff
in Natur und Landschaft bewertet.

Bei Realisierung der Planung werden die beschriebenen Flachen entsprechend der
vorliegenden Bebauungsplananderung in ihrer Nutzung umgewandelt. Die nach der

11
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ersten groben Prognose zu erwartenden Beeintrachtigungen der unbelebten und
belebten Natur- und Schutzgliter sowie des Landschaftsbildes werden nach der
Betrachtung des Zustandes von Natur und Landschaft wie folgt beurteilt:

» Schutzgut Boden:

Mit der Bodenversiegelung durch die Erweiterung von Betriebsgebduden sowie von
befestigter Rangierflache wird die Bodengenese und der Bodenwasserhaushalt des
anstehenden Bodens verandern. Die natlrlichen chemischen und physikalischen
Eigenschaften des Bodens werden beeinflusst, so dass eine Minderung der Funktion
fur den anstehenden Boden offensichtlich wird.

» Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften (Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt)

Dieses Schutzgut wird wie das Schutzgut Boden durch die geplanten Mal3hahmen
beeinflusst. Bei einer vollstandigen Versiegelung kommt es zum Totalverlust von
Bodenfauna und —flora.

» Schutzgut Wasser / Grundwasser

Durch die angestrebte Bebauung und Flachenversiegelung ist tendenziell eine
Verringerung des Bodenwasserhaushaltes, speziell auch in den oberen
Bodenschichten, zu erwarten.

» Schutzgut Klima / Luft

Veranderungen des Mikroklimas ergeben sich durch zusatzliche
Bodenversiegelungen.

» Schutzgut Landschaftsbild

Die vorliegende Bebauungsplananderung uberplant eine Flache, die sich am
Siedlungsrand des Ortsteiles Leopoldshéhe befindet. Der vorhandene Erdwall
schirmt das bestehende und die Erweiterung des Gewerbegebietes weitreichend ab.

Insgesamt wird fur die Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden,
Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild kein besonderer Schutzbedarf erkannt.

b) Eingriffsregelung

Die Gemeinde erkannte bereits bei der Aufstellung des Urplanes die Notwendigkeit,
den Eingriff in Natur und Landschaft zu kompensieren. Die dabei vorgesehene
Ausgleichskonzeption ist jedoch nicht mehr umsetzbar. Dies ist bedingt dadurch,
dass:

- die externe Ausgleichsflache fir den Ursprungsbebauungsplan nicht mehr zur
Verfligung steht, also eine andere Zuordnung notig wird

- die Grunfestsetzungen insgesamt zuriickgenommen worden sind

- die Uberbaubare Flache verandert wurde.

Die genaue Flachenermittiung nach heutiger Situation erfolgt mit dem vorliegenden
Anderungsverfahren. Als Ersatzfliche fir die anderweitig genutzte externe
Ausgleichsflache wurde bereits eine Flache auf der Sammelkompensationsflache
Freesenberg hergestellt.

Methodik der Berechnung

Die Bilanzierung erfolgt gemaRd der Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung ,Bewertung
von Eingriffen in Natur und Landschaft®. Fur die Ausgangslage wird der Zustand des
Untersuchungsraumes vor Rechtskraft des Bebauungsplanes angenommen.

Fur die Zustandsermittiung nach dem Eingriff wird die 1. vereinfachte Anderung
angesetzt, wobei die landwirtschaftliche Flache und die Verkehrsflache, die
auRerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung liegen, in die Bilanz mit
aufgenommen werden. Aufgrund der verminderten Grinfestsetzungen wird der
Biotoptyp ,nicht Uberbaubare Flache / private Grunflache* auf A 2 reduziert. Die
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Verringerung des Ansatzes der Wertepunkte von A 3 auf A 2 gegentiber dem Entwurf
hat zur Folge, dass die Differenz auf dem Freesenberg auszugleichen ist. Ein
Ausgleich innerhalb des B-Plangebietes ist nicht mehr moglich.

Die  bisherigen  StraBenbdume werden aus der Eingriffsbilanzierung
herausgenommen, da die bisherigen Erfahrungen der Gemeinde mit den
ungunstigen Bodenverhéltnisse langfristig erkennen lasst, dass die Einzelbdume
Anwuchsschwierigkeiten haben. Die damit verbundene Differenz gegentber dem
Entwurf wird ebenfalls auf dem Freesenberg ausgeglichen.

Die externe Ausgleichsflache auf der Sammelkompensationsflache Freesenberg wird
mit 4 Wertpunkten angesetzt. Die genaue Flache ergibt sich aus der notwendigen
Punkteanzahl, um den Eingriff auszugleichen.

Die im Urplan vorgesehene externe Ausgleichsflaiche am Hakenheider Weg wird
nicht bertcksichtigt.

Ausgangslage (Wert A —vor Ursprungsbebauungsplan)
Nr. | Code |Biotoptyp Flache in|A Korr. |Sp.5x 6 |Einzelflachen-
gm wert
15 Feldweg Telgenweg 1.740 2 0,5 1 1.740
(z.T. Asphalt)
11 StralRe 3.120 0 1 0 0
Schuckenteichweg
2.1 Begleitvegetation 2.080 2 1 2 4.160
(Bankett)
3.1 Landwirtschaftliche 108.500 |2 1 2 217.000
Nutzflache
Ausgangszustand Gesamtflachenwert
Untersuchungsraum 115.440 |A 222.900
Zustand nach Eingriff (Wert B - 1. vereinfachte Anderung i.V.m Urplan )
Nr. | Code |Biotoptyp Flache in|A Korr. |Sp.5x6 |Einzelflachen-
gm wert
Verkehrsflache*
1.5 Feldweg Telgenweg 1.740 2 0,5 1 1.740
(z.T. Asphalt)
1.1 Str. Schuckenteichweg 6.825 0 1 0 0
1.1 Davon versiegelte Flache |5.377 0 1 0 0
2.1 |Davon OG 768 2 1 2 1.536
8.2 Davon 17 Einzelbdume 680 6 1 0 0
Gewerbegebiet*
1.1 Versiegelte Flache, GRZ|31.732 0 1 0 0
0,8
4.2 Nicht Gberbaubare Flache | 7.933 2 1 2 15.866
/ Private Grinflache
3.1 Landwirtschaftliche 67.210 2 1 2 134.420
Nutzflache
Zustand nach Vorentwurf Gesamtflachenwert 153.562
Summe 115.440 |B

Gesamtbilanz (Gesamtflachenwert B — Gesamtflachenwert A). (B) — (A) = - 69.338

*Anmerkung zur Berechnung: Telgenweg: 6 m Breite, 290 m lang; Schuckenteichweg: 6 m Fahrbahnbreite, 4 m Bankett, 520 m
lang; Gewerbegebiet 39.665, versiegelte Flache 5.377 m?, éffentliche Griinflache 1.448 m?, 17 Hochstamme (je 40 m?)

In Flache auf dem Freesenberg umgerechnet ergibt dies 17.334,5 gm.
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KompensationsmaBRnahme (MaflRnahmen, Bewertung, Lage, Gestaltung,
Sicherung)

Die verbleibenden unvermeidbaren Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft
werden durch KompensationsmaRnahmen gem. 8 5 Landschaftsgesetz
ausgeglichen. Die dafir vorgesehene Ausgleichsflache liegt in der gemeindeeigenen
Okokontoflache Freesenberg (Gemarkung Asemissen, Flur 3, Flurstiick 21).

Die externen Kompensationsflachen befinden sich im Besitz der Gemeinde
Leopoldshodhe. Die Herstellung des Ausgleichs ist bereits erfolgt.

Vermeidung / Minimierung des Eingriffes

Das Landschaftsgesetz sieht gem. 8 4 vor, dass die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht mehr als unbedingt notwendig
beeintrachtigt werden durfen. Hierbei ist zwischen der Vermeidbarkeit des Vorhabens
als solches, der Vermeidbarkeit einzelner Teile und der jeweils mdglichen
Minimierung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu unterscheiden.

Unter Berticksichtigung des Vermeidungsaspektes wird eine Bebauung als vertretbar
angesehen, weil wertvolle Biotopflachen nicht betroffen sind und eine
Inanspruchnahme von Flachen im Aulienbereich am Standort nicht erfolgt. Die
Eingriffe werden in der Summe als nicht vermeidbar angesehen, wobei ein Teil der
Eingriffe auch an anderen Standorten zu verzeichnen waren.

Die gunstige ErschlielBung und die Nutzung von bereits vorhandenen versiegelten
Flachen fir die Erweiterungen der gewerblichen Anlagen gewahrleisten eine
Minimierung des Eingriffs.

Maflnahmen auf der Eingriffsflache sind nicht vorgesehen.

c) Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden unter
Begrenzung der Bodenversiegelung, Widernutzbarmachung von
Flachen, Beachtung der Aspekte zur Nachverdichtung und
Innenentwicklung, Aussagen zu Altlasten / Bodenschutz / Bodenaushub
und Bodenentsorgung

Dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
(8 1la (2) BauGB) unter Begrenzung der Bodenversiegelung wird entsprochen. Die
Anderung tragt Uberwiegend dazu bei, die bereits durch das Gewerbegebiet
beeinflussten Flachen entsprechend der Abwégung aller Belange einer optimierten
Nutzung zuzufiuhren. Dies tragt dazu bei, die Bodenversiegelung und Verdichtung an
anderen und ggf. neu zu schaffenden Gewerbestandorten zu vermeiden. Mit der
vorliegenden Anderung koénnen die angesiedelten Gewerbebetriebe ihre
aufgezeigten Entwicklungsansidtze am gegebenen Standort realisieren. Eine
Umsiedlung und die damit ggf. verbundene Neuausweisung von Gewerbeflachen
wird dadurch nicht erforderlich.

Eine vorrangige Inanspruchnahme von Brachflichen bzw. Widernutzbarmachung
von Flachen schlief3t sich aufgrund der Art und Weise der Planung aus.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird der Aspekt der Nachverdichtung und
Innenentwicklung umgesetzt. Das Planungsziel ist eine Optimierung der
vorhandenen Gewerbeflache.

Im Rahmen der Vermeidung von nachteiligen Bodenveranderungen wird i.V.m.
§ 3 a Abs. 2 der Satzung uber die Abfallentsorgung im Kreis Lippe der Bodenaushub
innerhalb des Plangebietes verbracht, soweit dies technisch moglich ist.
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Fur den Geltungsbereich der Planung werden keine Flachen mit Bodenbelastungen
in Anspruch genommen.

Es liegen keine Feststellungen Uber schutzwirdige Bdden oder ,Erosions- und
Verschlammungsgefahrdungen® vor.

d) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

In den jeweiligen einzelnen Schutzbereichen Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft sowie Kulturgiter- und sonstige Sachgiter sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die Planvorhaben zu erkennen.
Hinsichtlich der Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgitern sind
keine verbleibenden, erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Mit dem Geltungsbereich wird eine Flache in Anspruch genommen, auf der
Baurechte mit einer GRZ von 0,8 bestehen. Der zentrale Teil der Planung greift auf
bereits gewerblich genutzte Flachen zurtick. Die bisherigen Freiflachen zwischen
Gewerbeflache und Erdwall werden nun den tatsachlichen Gegebenheiten
angepasst und ein entsprechender Ausgleich als Sammelkompensation wurde
geschaffen.

e) Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. einer
allgemeinen Vorprifung entsprechend der Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben* (hier
Nr. 18.8) besteht nicht, da keines der genannten Bauvorhaben geplant ist und die
festgesetzte Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO den in der Liste festgelegten
Prufwerte fur die Vorprufung (Nr. 18.7.2) von 20.000 gm nicht erreicht.

f) Artenschutz

Von gemeindlicher Seite wird aufgrund der Informationen im @LINFOS-
Landschaftsinformationssystem davon ausgegangen, dass das Planvorhaben keine
artenschutzrechtlich relevanten Verbotstatbestande auslost. Eine vertiefende
Prifung der Verbotstatbestande (Stufe 2) ist daher nicht erforderlich.

2. Belange des Verkehrs / der Erschlie3ung

Alle Baugrundstiicke im Anderungsbereich sind an die o6ffentliche und bereits
hergestellte Verkehrsflachen angebunden und somit erschlossen.

In fuBlaufig erreichbaren Umkreis befindet sich eine Bushaltestelle, die regelmafiig
von einer Linie bedient wird.

3. Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes
Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

4. Belange der Ver- und Entsorgung, der Oberflachenentwasserung

und des Wasserschutzgebietes

Die Ver- und Entsorgung ist bereits ausreichend vorhanden. Der Anschluss an das
offentliche Wasserleitungsnetz der Gemeinde ist fur alle Grundstiicke bereits erfolgt.
Die Wasserversorgung ist auch zukunftig gesichert.

Samtliche Baugrundstiicke sind an das Kanalisationssystem, hier Trennsystem, der
Gemeinde angeschlossen. Das Regenwasser wird Uber das Regenklar- und
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—ruckhaltebecken an der Ecke Feldstrale / Schuckenteichweg eingeleitet
(Einleitungserlaubnis liegt vor).

Im Plangebiet ist kein oberirdisches Gewasser vorhanden.

Mit abflieendem Wasser von angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist seit der
Herrichtung des Erdwalles, angrenzend an die Gewerbegrundstiicke und dem neuen
Ableitungssystem, nicht mehr zu rechnen.

Das Plangebiet befindet sich in keinem  Wasserschutzgebiet oder
Heilquellenschutzgebiet.

Die Gewahrleistung bzgl. der Léschwasserversorgung fur das Plangebiet tibernimmt
die Gemeinde Leopoldshoéhe.

Die technische Anbindung des Plangebietes an die Versorgungssysteme flr
Elektrizitat und Telekommunikation sowie der Erdgasversorgung ist gegeben.

5. Zukinftige Nutzung

a) Stadtebauliches Konzept
Die vorliegende Anderung behalt die Art der Nutzung bei. Ebenso die ErschlieRung
und verkehrliche Anbindung der Baugrundsticke an die Stral3e Schuckenteichweg.
Grundsatzlich wird der Ursprungsbebauungsplan an die bereits vorhandenen
Gegebenheiten angepasst bzw. zukinftig eine bessere Ausnutzung der
Baugrundstticke erméglicht. Konkret andern sich folgende Festsetzungen:
e Verschiebung der Baugrenzen um 10 m in Richtung Suden
e Verschiebung der Baugrenze an der StralRenecke Schuckenteichweg /
Telgenweg aufgrund vorhandener Befreiung fiir bestehende Garage
Private Grunflache entfallt; dafur nichtiberbaubare Flache
Gebaudehdhe 11,50 m, anstatt 10,00 m
Vorgaben zu Baumaterialen werden herausgenommen
Betriebsart bleibt erhalten, Anpassung an Abstandserlass 2007
Grinfestsetzungen werden insgesamt reduziert:
o Fassadenbegrinung entfallt
o Pflanzgebote werden auf gartnerische Anlage reduziert
o Die festgesetzten Strallenbaume entfallen
e Der vorhandene Erdwall wird als Hinweis aufgenommen

b) Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung und deren Gliederung wird aus dem
Ursprungsbebauungsplan Nr. 04/10 tbernommen. Fir dessen Geltungsbereich wird
noch der Abstandserlass von 1990 herangezogen. Um eine Aktualisierung der
Festsetzungen zu erzielen, wird eine Anpassung an den neu gefassten
Abstandserlass vom 06.06.2007 angestrebt.

Anlass fur die Neufassung des Abstandserlasses 2007 ist u.a. der Fortschritt der
Umwelttechnik, die Berlcksichtigung der zum Abstandserlass ergangenen
Rechtsprechungen und die daraus resultierende Aufnahme bzw. Streichung von
Anlagen in der Abstandsliste.

Aus den obigen Anderungsgriinden des Abstandserlasses sowie den bisherigen
Festsetzungen Uuber die Zulassigkeit bzw. den Ausschluss von Betriebsarten im
Bebauungsplan Nr. 04/10, insbesondere in den Bereichen GE (G) 1 und 2, ist fur die
vorliegende Bebauungsplanédnderung die Liste der zulassigen Gewerbebetriebe
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gemal Abstandserlass 2007 Uberarbeitet worden. Die Festsetzungen eines
Gewerbegebietes mit Einschrédnkungen bleiben bestehen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung entspricht dem Urplan. Die GRZ von 0,8, die GFZ
von 2,4 und die BMZ von 10,0 werden unverandert Gibernommen.

Veranderung der Gebaudehohe

Die Festsetzung der HOhe ist keine nutzungsrechtliche, sondern eine stadtebaulich-
gestalterische Festsetzung. Die Frage ist, ob durch die Festsetzung der erlaubten
Gebaudehéhe im B-Plan 04/10 auf 11,50 m in wesentlicher Hinsicht das
Charakteristikum des Landschaftsbildes Leopoldshohes und des Gewerbegebietes
eingehalten wird. Die angestrebte Festsetzung stellt zumindest keinen Bruch in der
umliegenden Gewerbegebietsfront dar, wie es zum Beispiel bei einem
Hochregallager der Fall ware. Das ergibt sich insbesondere aus der vergleichsweise
geringen Erhéhung und der dadurch unberihrten Massivitat der Gesamtheit der
vorhandenen Lagerhallen. Die Front des Gewerbegebietes wird von der
gegenuberliegenden Feldseite (Telgenweg) und der vorbeifiihrenden Hauptstral3e
nicht deutlicher wahrgenommen als zuvor. Die Hallensilhouette wirde durch eine
Erhéhung um 1,5 m auch nicht Uberladen wirken und das stadtebauliche
Erscheinungsbild nicht wesentlich beeintrachtigen. Diese Feststellung wird auch nicht
dadurch gemindert, dass es Standorte gibt, insbesondere im Schuckenteichweg
selbst, von denen aus die veranderte Gebaudehohe deutlicher wahrgenommen
werden kann. Dies auch deshalb, weil von der bisher festgesetzten Gebaudehdhe
bereits befreit wurde. Der Grund ist u.a. das Gefalle im Schuckenteichweg.

Baumaterial

Bei der Anwendung der Vorgaben bei konkreten Bauvorhaben wurde recht bald
deutlich, das die Festsetzungen in dieser Form nicht realisierbar sind bzw.
zwischenzeitlich auch die Rechtsgrundlage fiir gestalterische Vorgaben besondere
stadtebauliche Erfordernisse bedarf. Beide Erkenntnisse fihren zu dem Ergebnis,
dass die Gemeinde Leopoldshéhe von der Festsetzung zur Festlegung des
Baumaterials Abstand nimmit.

Baugrenze / Gberbaubare Flache

Die Verschiebung der Baugrenze an der Stral3enecke Schuckenteichweg /
Telgenweg ist eine nachrichtliche Anpassung aufgrund einer Befreiung fur die bereits
bestehende Garage.

Die Baugrenze wird im Stiden um 10 m verschoben, um den Gewerbebetrieben eine
Erweiterung zu ermoglichen. Hierdurch entsteht anstelle der privaten Grinflache
zusatzliche Uberbaubare Flache. Die maximal mdgliche Flachenversiegelung auf den
jeweiligen Grundstticken erhéht sich hierdurch nicht.

Die Verlagerung der Baugrenze um 10 m in Richtung Suden verandert nicht den
Gebietscharakter in dem Umfang, dass stadtebauliche Beeintrdchtigungen oder
Beeintrachtigungen Dritter erkennbar sind, da die Erweiterung der Baugrenze zum
einen in Richtung Landschaft erfolgt und zum anderen durch den vorhandenen
Erdwall in der Wahrnehmung gemildert wird.

Hinweis Betriebsleiterwohnung

Betriebsleiterwohnungen und Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
besitzen den gleichen Schutzanspruch wie die anderen zulassigen Nutzungen in
einem Gewerbegebiet. Da sie sensibler einzuschétzen sind, gehdren sie jedoch zu
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den Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO. Bei einer Baugenehmigung mit
Betriebsleiterwohnung ist dieses abzusichern und eine Bescheinigung vorzulegen,
dass es sich tatsachlich um den Betriebsleiter (weiteres 8 Abs. 3 BauNVO) handelt.
Dieser hat dann den Gewerbelarm hinzunehmen. Es wird darauf hingewiesen, dass
der Betriebsinhaber dieses eigenverantwortlich entscheidet, auch fir seine Familie /
Kinder. Gleiches gqilt fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen. Soweit das
Arbeitsverhaltnis von dem Standort der Wohnung am Betrieb abhangig ist, hat der
Arbeitnehmer fur sich abzuwégen, ob die Rahmenbedingungen flir seine Person und
ggf. seine Familie / Kinder akzeptabel sind.

Gewerbliche  Neuansiedlungen bzw. Nutzungsanderungen haben gem.
§ 15 BauNVO ggf. Rucksicht auf die vorhandenen Wohnungen zu nehmen.

Grunordnerische Festsetzungen
Im Ursprungsbebauungsplan Nr. 04/10 ,Schuckenteich* (Gewerbegebiet) sind
Vorgaben zu Strallenbaumen, Fassadenbegrinung und Angaben zur Begriinung der
privaten Freiflachen gemacht worden. Bei der Anwendung der Vorgaben wurde
deutlich, dass die Festsetzungen in dieser Form nicht realisierbar sind. So wurde die
Anzahl der Stralenbdume abgeandert, da erkannt wurde, dass fur die
Gewerbegrundstticke mehr Zufahrten als gedacht notwendig sind. Zudem wurden die
Pflanzstandorte  durch  querende  Versorgungsleitungen und  unginstige
Bodenverhéltnisse beeintrachtigt. Haufig reichte der dann noch verfliigbare
Pflanzraum nicht fir die vorgesehene Anzahl an Baumen aus, weshalb diese
reduziert wurde.
Die Fassadenbegrinung sollte im Ursprungsbebauungsplan je angefangene 5 m
Fassade ohne Fenster und Turen vorgesehen werden. Bei einem Uberwiegenden
Teil der Bauvorhaben sprachen notwendige Fenster, Tiren, Tore gegen die
Fassadenbegrinung. Dort wo eine Fassadenbegrinung angelegt worden ist, handelt
es sich haufig nur um eine Pflanze. Dieser Umfang ist in Bezug auf einen
Gewerbebetrieb so untergeordnet, dass die Pflanzungen in Vergessenheit geraten
und verkimmern. Aus der Praxis lasst sich daraus schlieBen, dass die
Fassadenbegrinung ihren Zweck, namlich einen Beitrag zur Durchgrinung des
Gewerbegebietes, verfehlt hat.
Im Ergebnis wird aus den dargelegten Griinden auf die StraRenbdume / Angaben
zum Verkehrsbegleitgriin und die Fassadenbegrinung verzichtet.
Auch die Angaben zur Begrinung der privaten Freiflachen fiihrte bei den
Bauvorhaben zu langen Diskussionen. Haufig wurden die privaten Freiflachen in die
betrieblichen Prozessablaufe integriert, was letztendlich zur vorliegenden B-
Plananderung fuhrte. Die verbliebenen Freiflachen stellen einen Kompromisse dar,
indem gartnerische Anpflanzungen durchgefiihrt wurden. Dieser Ansatz bleibt hinter
dem bisherigen planerischen Ansatz einer ,Durchgriinung“ des Gewerbegebietes
zurtick, entspricht jedoch eher den Ansprichen der Gewerbetreibenden. Diesen
mdochte die Gemeinde Leopoldshéhe nunmehr den Vorrang geben.
Die Festsetzung lautet nun wie folgt:

,Gemal den Forderung des 8§ 9 Abs. 1 BauO NRW sind die gesamten

aul3erhalb der Baugrenzen liegenden Flachen gartnerisch anzulegen. Mit

Stellung des Bauantrages ist vom Bauherrn ein Bepflanzungsplan zur

Genehmigung vorzulegen. Spéatestens ein Jahr nach der Gebrauchsabnahme

ist die Durchfuihrung der Bepflanzung nachzuweisen.”
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Hinweis Erdwall

Der entlang des sudlichen Geltungsbereiches vorhandene Erdwall ist i.V.m den
Bauvorhaben innerhalb des Baugebietes entstanden. Dadurch wurden kurze Wege
bei der Verwendung des Bodenaushubes erzielt, was den schonenden Umgang mit
dem Boden widerspiegelt. Funktional wurde der Erdwall erforderlich, um
abflieendes Oberflachenwasser der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache vom
Gewerbegebiet abzuhalten und ordnungsgemald abzufiihren. Dabei wurden die
vorhandenen Dradnagen und Sammler gekappt. Das weiterhin bestehende
Dranagesystem der Ackerflache wurde in den damals neu angelegten Sammler (hier:
offene Mulde), welcher direkt stdlich entlang des Erdwallful3es verlauft, angebunden
und somit an das vorhandene Ableitungssystem angeschlossen. Das Wasser der
Ackerflache wird seitdem separat in einen an der Feldstralle liegenden
Regenrickhaltebecken umlaufenden Graben geleitet, der sich mit dem Abfluss
dieses Regenrickhaltebeckens verbindet und letztendlich im Mihlenbach mindet.

Verfahrensablauf

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung wurde notig, weil in der Internet-
Bekanntmachung versehentlich eine falsche Ubersichtskarte hinterlegt war.

Aufstellungs- / Auslegungsbeschluss 18.11.2010

Beschluss Uber Beteiligung der 18.11.2010

Offentlichkeit

14.12.2010 bis 14.01.2011
Schreiben v.29.11.2010 bhis einschil.
07.01.2011

Beteiligung der Offentlichkeit
Beteiligung der Behdrden / T6B

Bekanntmachung im
Bekanntmachungskasten

Ausgehangt: 06.12.2010
Abgehangt: 15.01.2011

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

25.01.2011 bis 25.02.2011

Bekanntmachung im
Bekanntmachungskasten

Ausgehéangt: 17.01.2011
Abgehangt: 28.02.2011

Satzungsbeschluss

Bekanntmachung im
Bekanntmachungskasten

Ausgehangt
Abgehangt
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