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1. Allgemeine Vorbemerkung / Anlass der Planung

Im Stadtteil Ostenfelde ist die Etablierung eines Lebensmittel-Vollsortimenters zur
Deckung der Nachfrage nach nahversorgungsrelevantem Sortiment geplant. Gleich-
zeitig soll der nach wie vor gegebenen Nachfrage nach Bauland fur den Wohnungs-
bau im Sinne von Einzel- und Doppelhausern als weitere gemeindliche Vorsorge
entsprochen werden.

Zu diesem Zwecke soll die Flache westlich der Stralle ,Schurenbrink® (ehemals
,Markenweg“) bzw. nérdlich der ,Eckeystralle“ (L 793) aufgeplant werden. Hierzu soll
im sudostlichen Bereich Sonderbauflache und im noérdlich und westlich anschliel3en-
den Bereich Wohnbauflache entwickelt werden.

Die Lage des Plangebietes bietet die Mdglichkeit ortsnah neue Wohnbauflachen zu
entwickeln und gleichzeitig einen stadtebaulich integrierten Standort fur einen Nah-
versorger / Vollsortimenter als sog. grofflachigen Einzelhandelsbetrieb vorzuhalten.

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Rea-
lisierung des Vollsortimenters sowie von Wohnbebauung in Form von ein- bis zwei-
geschossigen Einzel- und Doppelhausern geschaffen werden.

Planungsrechtliche Voraussetzung zur Schaffung der Baugebiete ist ein qualifizierter
Bebauungsplan im Sinne der §§ 8 und 9 BauGB.

2. Ubergeordnete Vorgaben

21 Landes- und Gebietsentwicklungsplanung

Das Plangebiet ist im Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Munster -
Teilabschnitt Munsterland — als Wohnsiedlungsbereich dargestellt. Die vorgesehene
kommunale vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung entspricht somit den Zie-
len der Landes- und Regionalplanung.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt zurzeit im Bereich des Plangebietes bzw. des Ande-
rungsbereiches ,Landwirtschaftliche Flachen® dar.

Im Rahmen der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren ge-
maR § 8 (3) BauGB soll eine Anderung in ,Sondergebiet — groRflachiger Lebensmit-
teleinzelhandel“ und ,Wohnbaufladchen* erfolgen. Im Norden ist der Anderungsbe-
reich des Flachennutzungsplanes groRer gefasst, als der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Dieses weist auf die Absicht hin, Uber das Bebauungsplangebiet
nach Norden mittel- bis langfristig die Wohnbauflachenentwicklung fortsetzen zu wol-
len. Zudem wird eine Darstellung von ,Privater Griinflache“ im Westen des Ande-
rungsbereiches im Ubergang zu dem anschlieRenden Landschaftsraum / Wald vor-
gesehen.

Mit der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes gilt der Bebauungsplan
gemal § 8 (2) BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Aufgrund der allgemeinen Zielsetzung der Stadt Ennigerloh, im Bereich des Bebau-
ungsplanes die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fur einen Vollsortimenter und
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Allgemeines Wohnen zu ermdéglichen, ist die geplante Festsetzung als aus dem Fla-
chennutzungsplan abgeleitet zu sehen.

2.3 Landschaftsplan
Das Plangebiet ist nicht von Zielen und Festsetzungen eines Landschaftsplanes be-

troffen.

24 Sonstige Vorhaben

Das Plangebiet ist nicht von sonstigen Vorhaben bzw. Fachplanungen betroffen.

3. Raumlicher Geltungsbereich

3.1  Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das rd. 2,57 ha grol3e Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 215.2 ,Geistkamp® be-
findet sich im nordwestlichen Teil des Stadtteils Ostenfelde in der Gemarkung Osten-
felde, Flur 2 und 4. Es wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch eine gerade Linie von der Ostlichen Begrenzung des Flurstickes
214, Flur 2 bis zur ostlichen Begrenzung des Flurstluckes 363, Flur 4
(,Schurenbrink®);

Im Osten:  durch die 6stliche Grenze der Flurstlickes 363, Flur 4 (,Schirenbrink®)
—tlw.;

Im Sdden: durch die nordliche Grenze der ,Eckeystrale (L 793) - tiw.;

Im Westen: durch die ostliche Grenze des Flurstickes 214, Flur 2 — tlw..

4. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

4.1 Bestehende Nutzungen im Umfeld

Sudlich des Plangebietes verlauft die ,Eckeystrale® (L 793), an die sich im Suden
Wohnbebauung in zumeist eingeschossiger offener Bauweise anschliel3t. Im Westen
des Plangebietes liegt eine baumbestandene Flache / Wald mit Baumhoéhen bis zu
22 Metern. Ein Abstand von zukunftiger Bebauung von 35 m gemafl ,Waldab-
standserlass” ist nach dem erfolgten landesweiten Aufheben des Erlasses nicht
zwingend zu berucksichtigen. Nordlich des Plangebietes grenzt offene Landschafft,
die zurzeit wie das Plangebiet intensiv landwirtschaftlich genutzt wird. Ostlich — Giber
die StralRe ,Schirenbrink” hinaus — befindet sich das Wohngebiet um die Turnier-
stralle. Das Baugebiet ist durch eine offene Einfamilienhausbebauung gekennzeich-
net.



4.2 Bestehende Nutzungen im Plangebiet

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich, als Acker genutzte
Flache. Zwischen der Ackerflache und den umgebenden Stralden im Osten und Su-
den des Plangebietes verlaufen Strallenseitengraben, die gleichzeitig der Aufnahme
des Drainagewassers der Ackerflache dienen.

5. Planunq

5.1 Stadtebauliches Konzept

5.1.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Verortung des groiflachigen Einzelhandelsbe-
triebes im Sudosten des Plangebietes vor. Dabei wird der Baukorper innerhalb der
fur das Vorhaben vorgesehenen Flache im Norden platziert, um einen ausreichen-
den Abstand mit der baulichen Anlage zu der Landesstralle im Suden zu erreichen.
Dem Baukorper vorgelagert ist die Stellplatzanlage fur das Vorhaben geplant.

Nordlich und westlich des Standortes flr den Nahversorger ist eine Wohnbebauung

mit offener Bauweise mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhausern ge-
plant.

5.1.2 Erschlielung

Es ist beabsichtigt, den Standort des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes von der
StralRe ,Schirenbrink® aus zu erschlieen.

Das Wohngebiet soll ebenfalls mit einem Anschluss an diese Stralle an die aullere
ErschlieRung angebunden werden.

Als innere ErschlieRung ist in dem Ost-West-Verlauf eine 8,00 m breite Stral3enver-
kehrsflache vorgesehen. Von der HaupterschlieBung - bei der eine perspektivische
Weiterfuhrung Uber das Plangebiet hinaus in Richtung Norden berucksichtigt ist -
gehen nach Suden eine SchleifenerschlieBung mit einer StralRenverkehrsflachen-
breite von 6,00 m ab.

Die ErschlieBungsflache sowie die Radien und Schleppkurven sind entsprechend
den Vorgaben der EAE 85/95 dimensioniert.

Innerhalb der ,Eckeystralle“ (L 793) sind zur Verkehrs- und Geschwindigkeitsredu-
zierung in dem Ortsein- und —ausgangsbereich Einbauten vorgesehen. Soweit diese
aulRerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu regelnde Strallenausbauplanung den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifft (Fahrbahnverschwenkung) ist dieses
mit der StralRenverkehrsflachenfestsetzung innerhalb des Bebauungsplanes berick-
sichtigt.



5.1.3 Stadtgestaltung / Landschaftsbild

Die Bebauung ist als Weiterentwicklung und gleichzeitige Arrondierung der vorhan-
denen offenen Bauweise im Osten und Siden des Plangebietes geplant. Das Plan-
gebiet findet seinen naturlichen Abschluss mit der Kante der baumbestandenen Fla-
che / Wald im Westen. Durch diese naturliche Kante ist das Gebiet von Westen her
nicht einsehbar. Im Norden des Plangebietes wird sich zunachst ein Ortsrand auf
Zeit herausbilden, ehe mittel- bis langfristig eine Weiterentwicklung der Wohnbaufla-
che an diesem Standort erfolgt.

Fir die Wohnbebauung ergibt sich mit der geplanten offenen Bauweise aufgrund der
MaRstéblichkeit ein vertraglicher Ubergang zum Landschaftsraum.

Der Standort fur den Vollsortimenter innerhalb des Sondergebietes des grof3flachi-
gen Einzelhandels wird stadtebaulich von der vorhandenen und der geplanten
Wohnbebauung eingefasst und tritt mit der geplanten maximalen Gebaudehdhe von
7,00 m nicht Uber die maximale Hohe der Wohnbebauung hinaus.

5.1.4 Ver- und Entsorgung, 6ffentliche Einrichtungen

Energie- und Wasserversorgung

Die Energieversorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch das be-
stehende Versorgungsnetz der jeweiligen Betreiber. Die Wasserversorgung erfolgt
ebenfalls durch Anschluss an das bestehende Netz.

Innerhalb des Plangebietes wird eine Trafo-Station im Bereich der Anpflanzungsfla-
che im Nordosten des Sondergebietes festgesetzt.

Das 10-kV-Kabel sowie die Gasleitung liegen derzeit im ,Vornholz Weg“. Anzustre-
ben ist eine RingerschlieRung zwischen ,Vornholz Weg“ und , Turnierstralde®.

Enerqieeffizienz

Bei der stadtebaulichen Planung wird angestrebt, dass der uberwiegende Teil der
Gebaude in SO-SW-Richtung steht und damit solare Ertrage passiv wie aktiv nutzen
kann. Gleichzeitig ist aus stadtebaulicher Sicht aber auch die gewinschte Stellung
der Gebaude zu berucksichtigen. Die Hauptfirstrichtung wird daher im Allgemeinen
Wohngebiet auch parallel zu den Erschliellungsanlagen erfolgen kénnen, um Uber
die traufstandige Anordnung der Gebaude eine moglichst geschlossene ortstypische
Begrenzung des Strallenraumes zu erreichen.

Durch die baulichen Abstande sowie die Festsetzungen zu den zulassigen Trauf-
und Firsthohen wird eine gegenseitige Verschattung zu vermeiden sein. Damit wird
fur die Baugebiete eine solare Optimierung ermaglicht.

Schmutzwasserentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden hauslichen Schmutzwassers innerhalb des Allge-
meinen Wohngebietes erfolgt im Trennsystem Uber die Vorflut in der ,Turnierstrafe”
Ostlich des Plangebietes in dem bestehenden System der Stadt Ennigerloh.

Regenwasserentwésserung

Nach § 51 a Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die
nach dem 1.1.96 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation an-
geschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewas-
ser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit
moglich ist.




Zu diesem Zweck ist unter Beachtung des ATV-Regelblattes 138 der Nachweis zu
fUhren, dass die ortlichen Boden- und Grundwasserverhaltnisse eine Versickerung
zulassen. Hierzu ist ein entsprechendes hydrogeologisches Gutachten (Hinz Geo-
technik, Marz 2001 und Dr. Schleicher & Partner, April 2004) eingeholt worden.

Hinsichtlich der Eignung von Bodden zur schadlosen Versickerung von Nieder-
schlagswasser sind gem. ATV-Regelblatt A 138 mehrere Faktoren zu berucksichti-
gen:

o Machtigkeit der belebten und der ungesattigten Bodenzone (Untergrund Uber
dem naturlichen Grundwasserstand). Sie sollte so grol3 sein, dass eine aus-
reichende Reinigungswirkung bestehen bleibt. Grundsatzlich ist eine Min-
destmachtigkeit von 1 m unter der Sohle der Versickerungseinrichtung ge-
nannt.

o Die Durchlassigkeit des Untergrundes muss eine ausreichend schnelle Versi-
ckerung von Niederschlagswasser gewahrleisten konnen. Die Mindestanfor-
derung an den kf-Wert liegt bei 5 x 10° m/s.

Unter der gemall ATV 138 dargelegten Vorgabe eines Mindestabstandes des
Grundwasserstandes von 1,0 m unter der Sohle der Versickerungseinrichtung ist das
Gelande im Plangebiet fur eine Versickerung nicht geeignet.

Das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet soll daher Gber einen teilweise bereits
vorhandenen offenen Regenruckhaltegraben zum Muhlenbach im Sinne einer orts-
nahen Einleitung entwassert werden.

Nach der Umsetzung weiterer Abschnitte soll der bereits fertige Graben erweitert
werden und ein zusatzliches Regenruckhaltebecken aullerhalb des Plangebietes
errichtet werden. In der Umsetzung des jetzigen Abschnittes ist beabsichtigt, das
Niederschlagswasser erst einmal Uber die fertigen Regenwasserkanale ,Turnierstra-
Re“ bzw. ,Vornholz Weg*“ verteilt abzuleiten. Eventuell werden sie in der Endfassung
nordlich des 1. Bauabschnittes in den erweiterten Ruckhaltegraben umgebunden.
Die Wohngrundstlicke kdnnen ungedrosselt einleiten. Fur das Sonstige Sonderge-
biet (Grol¥flachiger Einzelhandel) ist eine Drosselung auf den naturlichen Landab-
fluss innerhalb der Vorhabenflache vorzusehen. Es ist beabsichtigt, die Ruckhaltung
auf den naturlichen Landabfluss Uber Staukanale auf dem Grundstuck zu erbringen.

Abfallentsorgung
Das Plangebiet wird an die regelmafige stadtische Mullabfuhr angeschlossen wer-
den.

Offentliche Einrichtungen

Mit dem Plangebiet ist bei einer vollstandigen Inanspruchnahme der Flachen in dem
Allgemeinen Wohngebiet mit folgenden Bevolkerungszahlen bezuglich des Bedarfs
an Kindertagesplatzen zu rechnen:

rd. 30 Baugrundstucken mit rd. 45 Wohneinheiten x 3,5 Bewohner= 158 Bewohner,
158 Bewohner x rd. 20% = 32 Bewohner im Alter von 0 — 6 Jahren,
hiervon rd. 55% = 18 Bewohner im Alter von 3 — 6 Jahren.

Langfristig werden sich der Bedarf an Kindergartenplatzen in Tageseinrichtungen
und der Bedarf an Grundschulplatzen aufgrund der prognostizierten demografischen
Entwicklung insgesamt verringern.



Malnahmen im Hinblick auf die Bereitstellung einer weiteren Gruppe in den Ta-
geseinrichtungen in dem Stadtteil Ostenfelde sind zurzeit nicht zu erkennen.

Das Neubaugebiet innerhalb des Plangebietes allein betrachtet fuhrt fir das schulor-
ganisatorisch anzusetzende Gesamtvolumen Ostenfeldes bzw. des Grundschulbe-
zirkes perspektivisch zu keinen wesentlichen Veranderungen. Es bestehen nach jet-
zigem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf die Gesamt-Schulentwicklungsplanung
in dem Stadtteil Ostenfelde. Das Plangebiet / Baugebiet hat aufgrund seiner Grolze
keine Relevanz fur Einrichtungen alterer Menschen.

5.1.5 Grinordnung

Innerhalb des Plangebietes werden keine Grunflachen festgesetzt. Die im Flachen-
nutzungsplan als ,Private Grinflache“ im Westen des Plangebietes / Anderungsbe-
reiches dargestellte Flache wird in dem Bebauungsplan als nicht Uberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt.

Die dem Strallenraum zugehorigen Grunflachen werden als ,Verkehrsgrun® festge-
setzt.

5.2. Beurteilung der Auswirkungen des groRflachigen Einzelhandels nach
Einzelhandelserlass NRW und § 11 (3) BauGB

Bezuglich der im Einzelhandelserlass NRW beispielhaft genannten Auswirkungen

grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe ergeht im Zusammenhang mit § 11 (3) Satz 2

BauNVO folgende Beurteilung fur das geplante stadtebauliche Vorhaben:

5.2.1 Schadliche Umwelteinwirkungen

Aufgrund des Erreichens des Prifkriteriums zur Verpflichtung einer Vorprifung zur
Durchfuhrung der Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) gemald § 3c UVPG nach An-
lage 1 Ziffer 18.6.2 (Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe) wird ge-
mal § 2a BauGB der Begrindung zum Bebauungsplan (Parallelverfahren) eine
(standortbezogene) Vorpriufung des Einzelfalles beigeflgt.

In dieser werden die Umweltfolgen dargelegt und eine Prufung der Umwelterheblich-
keit vorgenommen.

Mit dem Vorhaben (Sonstiges Sondergebiet) sind keine erheblichen Umwelteinwir-
kungen oder Auswirkungen auf die Bevolkerung im Umfeld verbunden.

Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie den Naturhaus-
halt sind nicht gegeben.

5.2.2 Verkehr

Die ErschlieBung des Vorhabens (Sonstiges Sondergebiet) erfolgt Uber die Anbin-
dung an die Stralde ,Schirenbrink“ mit Anschluss an die ,Eckeystrafl’e” (L 793). Die
Stralden sind ausreichend dimensioniert zur Aufnahme des an- und abfahrenden
Verkehrs, der durch das Vorhaben erzeugt wird. Die Stral’e ,Schirenbrink® wird im
Abschnitt zwischen , Turnierstral3e” und der ,Eckeystral3e” ansonsten anbaufrei aus-
gebaut. Ostlich entlang der Bestandsbebauung ist eine dichte uniiberwindbare Be-
pflanzung vorgesehen.



Die potenzielle Erhdhung der Verkehrsbelastung auf der ,Eckeystral3e” liegt im Rah-
men der Verkehrsfunktion dieser Hauptverkehrsstralde und fuhrt innerhalb des ortli-
chen Verkehrsnetzes zu keiner notwendigen verkehrstechnischen Regelung zur Be-
waltigung des Verkehrs.

Zur Berechnung des Stellplatzbedarfs des Vorhabens kann auf die Landesbauord-
nung Nordrhein-Westfalen zurickgegriffen werden, in der Richtzahlen fur den Stell-
platzbedarf, differenziert nach der Art der Verkaufsstatte, aufgefuhrt werden.

Nach allgemein Ublicher Genehmigungspraxis wird fur den groBfIachlgen Einzelhan-
del eine Bemessungsgrundlage von einem Stellplatz je 10 — 20 m? Verkaufsflache
nach Ziffer 3.3 der Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf (Nahversorger auBerhaIb von
Kerngebieten) fiir den Stellplatzbedarf bzw. von einem Stellplatz je 30 - 40 m? Ver-
kaufsflache nach Ziffer 3.1 der Richtzahlen flur den Stellplatzbedarf (Laden, Ge-
schaftshauser) angesetzt.

Hiernach ergibt sich ein Stellplatzbedarf (rd. 1.100 m? Verkaufsflache) von 28 - 110
Stellplatzen. Die Konzeption sieht ein Angebot von rd. 105 Stellplatzen vor, so dass
eine bedarfsgerechte Anzahl an Stellplatzen an diesem stadtebaulich integrierten
Standort vorgehalten werden kann.

5.2.3 Infrastrukturelle Ausstattung und Versorqung der Bevolkerung und Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden

Die Planung basiert auf den Aussagen der ,Gutachterlichen Stellungnahme zur lan-
desplanerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit der aktuellen Einzelhandelspla-
nungen auf dem Profilia-Gelande® (Buro Junker und Kruse Stadtforschung — Stadt-
planung, Dortmund, Februar 2004). Gemal} gutachterlichem Fazit kann einer Ver-
besserung der nahversorgungsrelevanten Versorgungsstruktur in Ostenfelde durch
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zugestimmt werden. Entgegen der gu-
tachterlichen Empfehlung, die Gesamtverkaufsflache auf 700 m? zu beschranken
wird fir den Emzelhandelsbetrleb ohne die Shop- und Vorkassenzone eine GrofRe
von 1.000 m? vorgesehen, da diese den heute mal3geblichen Anspruchen der Voll-
sortiment-Betreiber entspricht und die Etabllerung von Einzelhandelseinrichtungen
im Sinne von Laden nach BauNVO (bis 700 m?) nicht mehr der Realitat im Lebens-
mitteleinzelhandel genugt.

Zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen wird die GrofRe des Le-
bensmitteleinzelhandels auf maximal 1.100 m? Verkaufsflache (inklusive Shop- und
Vorkassenzone) begrenzt und nahere Festsetzungen zur Steuerung der stadtebau-
lich vertraglichen bzw. zulassigen Sortimente getroffen.

Mit der nahversorgungsrelevanten Ausrichtung des Sortimentes ist die Versorgung
der Bevolkerung in den vorhandenen Nahversorgungsbereichen weiterhin sicherge-
stellt, da an dem Standort Sortimente vorgehalten werden sollen, die nicht in unmit-
telbarer Konkurrenz zu anderen Standorten stehen.

Es kann sich flr die Nahversorgungsbereiche im Sinne der Auswirkungen auf die
zentrale Versorgungsstruktur keine stadtebaulich negative Wirkung ergeben.



Die Nahversorgung innerhalb der Nahversorgungsbereiche wird nach wie vor ge-
wahrleistet bzw. bei einer Ansiedlung eines Vollsortimenters / grof3flachigen Le-
bensmitteleinzelhandelsbetriebes in dem Stadtteil Ostenfelde verbessert.

Der Vollsortimenter im Bereich Ostenfelde entwickelt eine Kaufkraftbindung, die we-

der die vorhandene Nahversorgungssituation innerhalb des Stadtteiles Ostenfelde

noch die Versorgungsfunktion der anderen gemeindlichen Versorgungsbereiche und

der Nachbarkommunen stadtebaulich im Hinblick auf

e die Versorgung der Bevolkerung und

e die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden

wesentlich beeintrachtigt.

5.2.4 Orts-/ Landschaftsbild und Naturhaushalt

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie den Naturhaushalt
sind nicht gegeben.

Mit der Umsetzung der Planung erlaubt sich die Abrundung der Bebauung im Be-
reich des Ortseingangsbereiches an der ,Eckeystralie”. Mit der eingeschossigen Be-
bauung ist eine malstablich vertretbare Bebauung in dem Ortskernauftakt moglich,
wobei der Eingriff in den Naturhaushalt auf der heutigen Ackerflache an dem Stand-
ort vertretbar ist.

Dabei wird der Baukorper innerhalb der flir das Vorhaben vorgesehenen Flache im
Norden platziert, um einen ausreichenden Abstand mit der baulichen Anlage zu der
Landesstral’e im Suden zu erreichen. Der Standort fur den Vollsortimenter innerhalb
des Sondergebietes des grof¥flachigen Einzelhandels wird stadtebaulich von der
vorhandenen und der geplanten Wohnbebauung eingefasst und tritt mit der geplan-
ten maximalen Gebaudehohe von 7,00 m nicht tber die maximale Hohe der Wohn-
bebauung hinaus.

5.3 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.3.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Grof3-
flachiger Einzelhandelsbetrieb: Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb® ist notwendig, da
bei einer Verkaufsflache von 1.100 m? und einer daraus resultierenden Bruttoge-
schossflache von >= 1.200 m? eine Ansiedlung aulerhalb eines entsprechenden
Sondergebietes oder eines Kerngebietes nicht moglich ist. Der grof¥flachige Einzel-
handel / Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb dient an diesem Standort vor allem der
Versorgung der Wohnbevdlkerung in dem Stadtteil Ostenfelde mit Gutern fur den
taglichen Bedarf.

In den Festsetzungen flir das Sondergebiet wird eine Begrenzung der maximal zu-
lassigen Verkaufsflache von 1.100 m? vorgenommen. Zudem wird das Angebot des
zulassigen Kernsortimentes auf eine Flache von 1.000 m? beschrankt. Auf einer Fla-
che von 100 m? ist zudem eine Shopzone mit Vorkassenzone zulassig.
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Randsortimente sollen auf eine Flache von maximal 5 % der Verkaufsflache be-
schrankt werden und die Flache fur sog. Aktionsware mit weiteren zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimentsgruppen aullerhalb des Kernsortimentes ist auf
einer Flache von maximal 50 m? zulassig.

Mit der Zulassigkeit und der Flachenbeschrankung fur die Randsortimente und die
Aktionsware wird dem Charakter eines Lebensmitteleinzelhandels nicht widerspro-
chen, sondern auf die marktgangigen Anspriche und Angebotsformen des Einzel-
handels eingegangen.

Zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen wird die GroRe des Le-
bensmitteleinzelhandels auf maximal 1.100 m? Verkaufsflache (inklusive Shop- und
Vorkassenzone) begrenzt und nahere Festsetzungen zur Steuerung der stadtebau-
lich vertraglichen bzw. zulassigen Sortimente getroffen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Reglementierung der zulassigen Verkaufsfla-
che und der zulassigen Sortimente wird deutlich der Charakter eines Nahversorgers /
Vollsortimenters gewahrt (siehe hierzu auch Beurteilung der Auswirkungen des grol3-
flachigen Einzelhandels nach Einzelhandelserlass NRW und § 11 (3) BauGB).

Allgemeines Wohngebiet

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sollen im Bebauungsplan Allgemeine Wohngebiete -WA- (§ 4 BauNVO) -
festgesetzt werden.

Dabei werden die nach BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes (Ziffer 1), Anlagen fur Verwaltungen (Ziffer 3), Gar-
tenbaubetriebe (Ziffer 4) und Tankstellen (Ziffer 5) ausgeschlossen, um hauptsach-
lich der Wohnfunktion hier einen Vorrang einzuraumen. Dieses geschieht vor dem
Hintergrund, den Fahrverkehr ausschlieRlich auf den gebietszugehodrigen Verkehr zu
reduzieren und nicht mit moglichem Besucherverkehr im Sinne von an- und abfah-
render Kundschaft zu belasten.

Danach sind in dem Plangebiet zulassig:

e Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sollen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (Absatz 3,

Ziffer 2) sein. Dabei ist an die Moglichkeit der Nutzung von Gebauden fur Betriebe

aus dem tertiaren Bereich (z.B. Versicherungsvertretungen, Handelsvermittlungen,

Schreibburos) in dem Gebiet - Uber die nach § 13 BauNVO zugelassenen Raume fir

freie Berufe hinaus - gedacht.

5.3.2 Mal der baulichen Nutzung / Bauweise

Mit der Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes
soll zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen
baulichen Anlagen geregelt werden.

Sonstiges Sondergebiet
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Als Mal} der baulichen Nutzung wird fur das Sondergebiet eine maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Zudem wird eine Geschossflachenzanhl
von 0,6 entsprechend des konkreten Vorhabens festgesetzt. Als Bauweise wird fur
das Sondergebiet eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Die maximal zulassige
Gebaudehohe wird auf 7,00 m vorgesehen.

Allgemeines Wohngebiet

Es wird offene Bauweise fur Einzel- und Doppelhduser mit einer maximalen Ge-
schossigkeit von zwei Vollgeschossen festgesetzt, um eine Orientierung an der vor-
handenen Bebauung im Osten des Plangebietes zu erreichen.

Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstickes, der von baulichen Anlagen Uber-
deckt werden darf (ausgedrickt durch die zulassige Grundflachenzahl) wird entspre-
chend des § 17 BauNVO mit 40 % festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl druckt das Verhaltnis der Geschossflache zur mal3geben-
den Grundstlcksflache des Baugrundstlickes aus. Im Plangebiet ist dieses Verhalt-
nis in Abhangigkeit zur festgesetzten Grundflachenzahl und zu den festgesetzten
zwei Vollgeschossen mit 80 % festgesetzt.

Die maximale Firsthohe wird bei ausschlieBlicher Zulassigkeit von Satteldachern fur
die Hauptbaukérper auf 10,00 m beschrankt. Die maximale Traufhdhe wird mit 4,20
m festgesetzt.

Mit den getroffenen Festsetzungen ist gleichzeitig eine Beschrankung der Wohnein-
heiten verbunden. Dabei wird die Anzahl auf maximal zwei Wohneinheiten pro Ge-
baude (Einzelhaus bzw. Doppelhauseinheit) beschrankt. Der Anlass fur eine solche
Beschrankung ist, durch eine mit der Beschrankung der Wohneinheiten verbundene
Reduzierung der Stellplatze auf den privaten Grundsticken zu erreichen und damit
zu einer Reduzierung des Ziel- und Quellverkehrs in dem Planbereich zu gelangen.
Die Festsetzung fugt sich in die Festsetzungen zum zulassigen Mal} der baulichen
Nutzung aufgrund ihrer stadtebaulichen Zielsetzung ein und bezieht sich nicht auf
die zukunftig entstehenden Bau- und Buchgrundsticke, sondern auf die darauf zu
errichtenden Gebaude.

5.3.3 Baugestalterische Ziele

Zur Schaffung und Sicherung eines harmonischen Siedlungsbildes unter Bertcksich-
tigung der Ortsrandlage und der angrenzenden vorhandenen Baustrukturen inner-
halb Ostenfeldes wird neben den Festsetzungen des Bebauungsplanes eine eigen-
standige Gestaltungssatzung gemal® § 86 der Bauordnung Nordrhein Westfalen
(BauONRW) aufgestellt (siehe Anlage C).

Innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die zulassigen Dach-
formen (Geneigtes Dach und Flachdach flr das Sonstige Sondergebiet und aus-
schliel3lich Satteldach fur das Wohngebiet) sowie die zulassige Dachneigung be-
stimmt (0°-7°, 15°-30° im Sondergebiet und 38°-48° im Wohngebiet).

5.3.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.
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Stellplatze, Garagen und Carports sind auch innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache im seitlichen Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken bzw.
zur seitlichen Strallenbegrenzung in einem Abstand von 1,00 m zulassig.
Besucherstellplatze sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache vorgesehen.

5.3.5 Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach heuti-
gem Kenntnisstand keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte. Auch Boden-
denkmale sind nicht bekannt. Deshalb sind MalRnahmen des Denkmalschutzes oder
zur Denkmalpflege nicht erforderlich.

Ein Hinweis zur Verpflichtung der Benachrichtigung der entsprechenden Behdérde im
Falle eines Bodenfundes bei den Bauarbeiten sowie zur Durchfihrung archaologi-
scher Untersuchungen im Vorfeld der Strallenbaumal3nahmen ist in den ,Hinweisen
und Kennzeichnungen® des Bebauungsplanes aufgenommen.

5.3.6 Altlasten
Das Kataster des Kreises Warendorf Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten
enthalt zurzeit keine Eintragungen flr das Plangebiet.

5.3.7 Immissionen / Emissionen

Nach heutigem Kenntnisstand befinden sich aulerhalb des Plangebietes keine
landwirtschaftlichen Betriebe, die geruchsimmissionsrelevante Einrichtungen vorhal-
ten und die fur die Planung relevant waren.

Eine Berlcksichtigung der 24. BImSchV kann im Zusammenhang mit der Bauleitpla-
nung unterbleiben, da das durchschnittliche Tagesverkehrsaufkommen auf der ,E-
ckeystralRe” (L 793) unter 20.000 Kfz-E liegt und somit die Ausbreitungsbedingungen
von Kfz-bedingten Luftschadstoffen keine Bedeutung haben. In der Praxis kommt ein
Erreichen der Konzentrationswerte der 23. BImSchV bzw. der 22. BImSchV, welche
als Orientierungshilfe zur Abschatzung gesundheitlicher Risiken dienen, erst bei ei-
ner sehr hohen Verkehrsbelastung in Betracht, die sich schon in Bereichen von
20.000 PKW-Einheiten (DTV) und mehr bewegen, wobei die Ausbreitungsbedingun-
gen zusatzlich besondere Bedeutung haben (etwa bei geschlossener Randbebau-

ung).

Larmimmissonen durch Gewerbe sind nicht zu berticksichtigen. Gewerbliche Betrie-
be befinden sich nicht in der Nachbarschaft des Plangebietes.

Hinsichtlich Verkehrslarmimmissionen ist die ,Eckeystrale” (L 793) zu beachten.
Malgebend fir die Betrachtung der Larmimmissionen ist das durch die Planung
ausgeloste ,Heranrucken® der potenziellen neuen Wohnbebauung an den Emission-
sort ,EckeystraRe” (L 793). Eine schalltechnische Untersuchung des geplanten Aus-
baus im Sinne geschwindigkeitsmindernder Einbauten in der ,Eckeystrale“ ist nach
jetzigem Kenntnisstand nicht notwendig, weil die Voraussetzungen flr den Sachver-
halt ,wesentliche Anderung“ gemaR 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
im vorliegenden Fall nicht erfillt werden. Die Anderung der ,Eckeystrae“ im Sinne
des Einbaus der 0.g. Mal3nahmen ist somit nicht schalltechnisch zu betrachten.
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Gemal Uberschlagiger Larmermittlung nach RLS-90 ist das Plangebiet an der ,E-
ckeystralle” mit Larmimmissionen in einer Grélkenordnung belastet, wobei die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur ein ,Allgemeines
Wohngebiet* (55/40 dB(A) tags/nachts) mdglicherweise Uberschritten werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Weiterentwicklung der vorhandenen
Siedlungsform in dem Stadtteil Ostenfelde. Die Bebauung bzw. die Entwicklung der
Siedlungsflachen erfolgt an den Hauptverkehrsstra3en orientiert, da nur hier poten-
zielle Entwicklungsflachen planerisch zur Verfligung stehen. Die stral3enbegleitende
Bebauung ist zudem charakteristisch fur den Siedlungsbau im Munsterland.

Das Prinzip der vorsorgenden Planung im Sinne der raumlichen Trennung konfligie-

render Nutzungen (durch die raumliche Trennung dieser Flachennutzungen) im

Rahmen der Stadtentwicklungsplanung und Bauleitplanung (Prinzip der raumlichen

Trennung als Optimierungsgebot des § 50 BImSchG im Rahmen der Bauleitplanung)

ist daher vor dem Hintergrund der stadtebaulich gewlinschten Entwicklung und Aus-

pragung des Siedlungsraumes mit seinen bau- und Verkehrsflachen zu sehen.

FUr die raumliche Planung in dem Stadtteil Ostenfelde ist vor dem Hintergrund der

wesentlichen Leitziele gemalk § 1 (5) i.V.m. § 1a BauGB, namlich der Berlcksichti-

gung

e der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Zif-
fer 1),

e der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (Ziffer 2)

e der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Stadtteile (Ziffer 4)
und

o der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7)

eine Entscheidung bzgl. der Ausweisung und Festsetzung von Wohnbauflache an

diesem Standort getroffen worden.

Die raumliche Trennung von Emissions- und Immissionsort scheidet zur Konfliktbe-
waltigung aus, da dieses bei der stadtebaulichen Planung unter Bertcksichtigung der
vorhandenen emittierenden Verkehrswege (bandartige Emissionsorte) nur sehr be-
dingt bzw. nicht méglich ist (Prinzip der stralenbegleitenden Bebauung in den Orts-
lagen).

Bei dem in Rede stehenden Plangebiet kame ein Abrucken der geplanten Bebauung
von dem Emissionsort einer ,Aufweitung” des Ortseingangsbereiches gleich.

Aktive SchallschutzmaRnahmen in Form eines Walls oder einer Wand mussten an
der Emissionsquelle angebracht werden. Aktive Malihahmen wie die Errichtung von
Wallen oder Wanden sind aus stadtebaulicher und stadtgestalterischer Sicht abzu-
lehnen, da hiermit das stadtgestalterische Leitbild einer stralRenraumbegleitenden
Bebauung aufgegeben werden musste und die Ortsbebauung zukinftig hinter einer
Wand bzw. einem Wall verschwinden musste.

Fir das Plangebiet kann festgestellt werden, dass aktiver Schallschutz (Wall / Wand)
aus Grunden des Stadtebaus, der Stadtwirtschaftlichkeit und der Stadtgestaltung
hier nicht zur Ausfihrung kommen soll.

Im vorliegenden Fall werden das Trennungsgebot sowie die Ermangelung stadtebau-

lich tragfahiger aktiver Schallschutzmal3nahmen zugunsten des Zieles der Entwick-
lung von Wohnbauflache in dem Plangebiet / an diesem Standort nicht angewandt.
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FUr die Bebauung entlang der ,Eckeystral3e” wird festgesetzt, dass durch die Bau-
herrn ein schalltechnischer Nachweis der Einhaltung der Innenschallpegel von 30
dB(A) in Wohn- und Schlafraumen beizubringen ist. Dieser ist prinzipiell im Rahmen
der Ublichen Hochbauausfuhrung vorsehbar (z.B. handelsibliche Thermopane-
verglasung mit umlaufender Dichtung, zweischalige AuRenwandkonstruktion mit ei-
ner Gesamtmasse von mindestens 320 kg/gm etc.).

Mit den getroffenen Festsetzungen / MalRnahmen kann den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie den Wohnbedurfnissen
der Bevolkerung genauso entsprochen werden, wie der Fortentwicklung des Stadttei-
les.

Bei dem geplanten Vorhaben ,Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb: Lebensmittelein-

zelhandelsbetrieb® sind die mit einer solchen Nutzung verbundenen Larmauswirkun-

gen - insbesondere auf die unmittelbar angrenzenden Wohngebaude - zu berutck-

sichtigen.

Folgende Gerausch-Emissionsquellen sind anlagenbezogen fur die Begutachtung

relevant:

e Warenanlieferung im Westen des Baugebietes,

e Stellplatze fur Kunden (rd. 105 Stellplatze),

e Millentsorgung (im Bereich der 0.g. Warenanlieferung),

e Kiuhltechnik (Kihlkompressoren innerhalb der Gebaude, Betrieb der Riuckkuhler
der Kalteanlage der potenziellen Markte).

Die schalltechnische Betrachtung (Uppenkamp + Partner GmbH, Ahaus, Juni 2004)
kommt in ihrer Vorabschatzung zu dem Ergebnis, dass die Errichtung des Vorha-
bens mit der vorgesehenen Gebaudeanordnung und Grundsticksaufteilung nach
vorliegenden Erfahrungen aus ahnlich gelagerten Projekten zu einer Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts (Fur WA-Gebiete nach
TA Larm) an der direkt angrenzenden Wohnbebauung fuhren kann.

Der Immissionsschutz kann jedoch durch Larmminderungsmafnahmen auf dem
Ausbreitungsweg, wie z.B. durch Einhausung der Anlieferzone sichergestellt werden.
Die geplante Stellplatzanlage wird in Richtung der vorhandenen Wohnbebauung an
der StralRe ,Schiirenbrink® nicht zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
fuhren. Der Larmschutz in Richtung geplanter Wohnbebauung ist durch die Errich-
tung eines Larmschutzbauwerkes (Larmschutzwand) mit einer maximalen Hohe von
4,0 m sicherzustellen.

Der Schallschutz findet zudem seine Berucksichtigung im Wesentlichen in der Fest-

setzung von passiven Mallhahmen wie

e die Beschrankung des Zeitraumes des Anlieferverkehrs auf 6.00 Uhr — 22.00 Uhr,

e die Baukorperstellung und Ausrichtung der Stellplatzanlage weg von potenziellen
Immissionsorten,

e die Einhausung der Anlieferbereiche, Leergutkafig oder anderen larmintensiven
Betriebseinrichtungen.

Lichtemissionen sind nicht zu erwarten, da die Beleuchtung der Stellplatze nur durch

Lichtmasten ausgeleuchtet wird, deren Leuchtdichte die Werte von StralRenraumbe-
leuchtung nicht Uberschreitet.
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Durch die Eingrinung des Sondergebietes soll sichergestellt werden, dass es zu
keinen Lichtimmissionen bei angrenzenden Wohngebauden und Gartengrundstu-
cken kommt und dass eine Blendwirkung in Richtung der L 793 ausgeschlossen
wird.

6. Umweltbelange

6.1  Vorpriifung des Einzelfalles gem. § 2a BauGB zur Vorprufung zur Durch-
fuhrung der Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) gemaR § 3c UVPG
nach Anlage 1 Ziffer 18.7.2 als Beschreibung des Planvorhabens

Die Planung insgesamt erreicht als Stadtebauprojekt aufgrund ihrer GroRRe die Pruf-
werte der Nr. 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
— UVPG nicht, so dass keine Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Vorprufung gem.
§ 3¢ UVPG formell besteht:

Plangebietsgrofie: rd. 2,57 ha

Bauland — Sondergebiet: rd. 0,56 ha
Bauland — Wohngebiet: rd. 1,56 ha
Grundflache Sondergebiet bei GRZ 0,8: rd. 0,45 ha

Grundflache Wohngebiet bei GRZ 0,4: rd. 0,62 ha
Der Grélkenwert des Planvorhabens liegt mit rd. 1,07 ha somit unterhalb des Prif-
wertes von 2,0 ha.

Nach Ziffer 18.8 i.V.m. Ziffer 18.6.2 gilt jedoch als UVP-vorpriufungspflichtiges bau-
planungsrechtliches Vorhaben der ,Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grol3flachigen Handelsbetriebes im
Sinne des § 11 (3) Satz 1 BauNVO, fir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungs-
plan aufgestellt, geandert oder erganzt wird, mit einer zulassigen Geschossflache
von 1.200 bis 5.000 gm*.

Fir die Vorprifung, mit dem Ziel, eine Aussage Uber die Umwelterheblichkeit der
Planung sowie zur Einschatzung des Vorliegens erheblich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen mit der Folge der Durchfiihrung eine Umweltvertraglichkeitsprifung zu
erhalten, sind folgende Kriterien anzuwenden:
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Ziffer | Kriterium Bemerkung Unerheb-
lich (-)
Ggf. er-
heblich
(+)
1. Merkmale der Vorhaben
Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kri-
terien zu beurteilen:
1.1 Grole des Vorhabens Bruttogeschossflache: Gber 1.200 gm
1.2 Nutzung und Gestaltung von |unversiegelte Flache / Ackerfla- |-
Wasser, Boden, Natur und|che an ortlichem wie Uberortli-
Landschaft chem Verkehrsweg (,Eckeystra-
Re“—L 793)
1.3 | Abfallerzeugung kein produzierender Betrieb; Ab- |-
fallsammlung am Vorhabenort;
Anschluss an stadtische Mullab-
fuhr; innerbetriebliches Abfall-
management
14 Umweltverschmutzung und | Belastigungen konnen durch den | -
Belastigungen An- und Abfahrtsverkehr entste-
hen; diese sind hinsichtlich ihrer
Belastigungen auf die Immissi-
onsorte gutachterlich untersucht
worden und es sind angezeigte
SchutzmalRnahmen festgesetzt
worden
1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit | kein produzierender Betrieb; die |-
Blick auf verwendete Stoffe | Moglichkeit eines Schadstoffein-
und Technologien trages in den Boden bzw. in das
Grundwasser ist wahrend der
Bauphase und der Betriebspha-
se zwar denkbar, jedoch nur fur
den Fall von schwerwiegenden
Unfallen auf den betriebszuge-
hoérigen Verkehrsflachen realis-
tisch
2. Standort der Vorhaben
Die okologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben
madglicherweise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender
Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berlcksichtigung der Kumulierung mit
anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Entwicklungsbereich zu beurteilen:
21 bestehende Nutzung des Ge- |unversiegelte Flache / Ackerfla- |-

bietes, insbesondere als Fla-
che fur Siedlung und Erho-
lung, fir land-, forst- und fi-
schereiwirtschaftliche Nutzun-
gen, fur sonstige wirtschaftli-
che und offentliche Nutzun-
gen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung (Nutzungskriterien)

che an ortlichem wie uberortli-
chem Verkehrsweg (,Eckeystra-
Re“—L 793)
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Ziffer

Kriterium

Bemerkung

Unerheb-
lich (-)
Gdf.
heblich
(+)

er-

2.2

Reichtum, Qualitat und Rege-
nerationsfahigkeit von Was-
ser, Boden, Natur und Land-
schaft des Gebietes (Quali-
tatskriterien)

Lebensraumstrukturen fur die
Avifauna vorhanden; keine po-
tenzielle naturliche Vegetation
vorhanden; durch geplante An-
derung keine erheblichen Eingrif-
fe in den Boden; keine Grund-
wasserabsenkung durch Vorha-
ben; kein Verlust von Retentions-
flache; keine Beeintrachtigung
des ohnehin durch den Sied-
lungsrand  gepragten  Land-
schaftsbildes

-/ +

2.3

Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer Berucksichti-
gung folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen je-
weils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

2.3.1

im Bundesanzeiger gemal} §
19a Abs. 4 des BNatSchG
bekannt gemachte Gebiete
von gemeinschaftlicher Be-
deutung oder europaische
Vogelschutzgebiete,

trifft flr das Plangebiet und sein
Umfeld nicht zu; werden nicht
berthrt

23.2

Naturschutzgebiete gemal §
13 des BNatSchG, soweit
nicht bereits vom Buchstaben
a erfasst,

trifft flr das Plangebiet und sein
Umfeld nicht zu; werden nicht
berthrt

2.3.3

Nationalparke gemal® § 14
des BNatSchG, soweit nicht
bereits von dem Buchstaben a
erfasst,

trifft flr das Plangebiet und sein
Umfeld nicht zu; werden nicht
berthrt

234

Biospharenreservate und
Landschaftsschutzgebiete
gemall §§ 14 a und 15 des

BNatSchG,

trifft flr das Plangebiet und sein
Umfeld nicht zu; werden nicht
berthrt

2.3.5

gesetzlich geschutzte Biotope
gemal § 20 c BNatSchG

trifft flr das Plangebiet und sein
Umfeld nicht zu; werden nicht
berthrt

2.3.6

Wasserschutzgebiete gemal
§ 19 des WHG und nach Lan-
deswasserrecht festgesetzte
Heilquellenschutzgebiete so-
wie Uberschwemmungsgebie-
te gemal § 32 des WHG,

trifft fur das Plangebiet und sein
Umfeld nicht zu; werden nicht
beruhrt
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Ziffer | Kriterium Bemerkung Unerheb-
lich (-)
Ggf. er-
heblich
(+)

2.3.7 |Gebiete, in denen die in den |trifft fur das Plangebiet und sein |-
Gemeinschaftsvorschriften Umfeld nicht zu; werden nicht
festgelegten Umweltqualitats- | beruhrt
normen bereits uberschritten
sind,

2.3.8 |Gebiete mit hoher Bevolke- |trifft flir das Plangebiet und sein |-
rungsdichte, insbesondere | Umfeld nicht zu; werden nicht
Zentrale Orte und Siedlungs- | berthrt
schwerpunkte in verdichteten
Raumen im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 und 5 des ROG,

2.3.9 |in amtlichen Listen und Karten | trifft fir das Plangebiet und sein |-
verzeichnete Denkmale, |Umfeld nicht zu; werden nicht
Denkmalensembles, Boden- |beruhrt,
denkmale oder Gebiete, die
von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbe-
horde als archaologisch be-
deutende Landschaften ein-
gestuft worden sind.

3. Merkmale der moglichen Auswirkungen
Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der
unter den Nummern 1 und 2 aufgeflhrten Kriterien zu beurteilen; insbeson-
dere ist Folgendem Rechnung zu tragen:

3.1 das Ausmall der Auswirkun-|Auswirkungen des Vorhabens|-
gen (geographisches Gebiet|sind durch den Betrieb begrin-
und betroffene Bevolkerung), |det, wobei die Auswirkungen

3.2 dem etwaigen grenziiber-|sich ausschlieBlich auf den|-
schreitendem Charakter der |vorhabenbezogenen Verkehr
Auswirkungen, beziehen. Die Dauer und die

3.3 |der Schwere und Komplexitat | Haufigkeit der Auswirkungen |-

der Auswirkungen,

sind durch die Betriebszeiten /
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Ziffer | Kriterium Bemerkung Unerheb-
lich (-)
Ggf. er-
heblich

(+)
34 der Wahrscheinlichkeit der -
Auswirkungen,

3.5 |der Dauer, Haufigkeit und Ri- -
versibilitat der Auswirkungen

Mit dem Vorhaben sind keine erheblichen Umwelteinwirkungen oder Auswirkungen
auf die Bevodlkerung im Plangebiet und dessen Umfeld verbunden.

(Erhebliche) Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie den Land-
schafts- und Naturhaushalt sind nicht gegeben.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung und Bewéltiqung der Eingriffsfolgen

Mit der Planung werden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt vorbereitet.
Diese Eingriffe sind zu bilanzieren und der Ausgleich bzw. die Kompensation im Sin-
ne eines Bewaltigungsprogrammes der Eingriffsfolgen in das Verfahren und die Ab-
wagung einzustellen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Ackerflache, welche im Suden und Os-
ten durch StralRenseitengraben und im Westen durch baumbestandene Flache /
Wald eingefasst ist.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Biotoptypen mit mittlerer oder hoher
Wertigkeit.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Durch die Gegenuberstellung der Bestands- und Planungsbewertung auf der Grund-
lage eines mit dem Kreis Warendorf abgestimmten Modells zur Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung - Ahlener Modell- und einem Bewertungsrahmen (siehe Anlage
A) ergibt sich ein rechnerisches Defizit von rd. 3.510 Wertpunkten. Der Eingriff in den
Natur- und Landschaftshaushalt soll auf externer Kompensationsflache in Abstim-
mung mit der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Warendorf erbracht werden.
Die Ausgleichs- und Kompensationsflache bzw. ein entsprechendes Ersatzgeld wird
allen Baugrundstucken innerhalb des Plangebietes zugeordnet, auf denen nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaus-
haltes vorbereitet werden.

Far die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen innerhalb des Sondergebietes wird festgesetzt:

Hochstammige Solitar-Laubbaume sollen in der Pflanzqualitat 3x verpflanzt, Stamm-
umfang von 16-18 cm bzw. 12-14 cm und Straucher als Heister, 2x verpflanzt ohne
Ballen, 60/100 cm gesetzt werden. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen.
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6.2 Beschreibung der Umwelt im Einwirkungsbereich des Planvorhabens

6.2.1 Schutzgut Mensch

Mit der Realisierung der Wohnbebauung und dem in den Wohnstandort integrierten
Vollsortimenter sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Mensch
innerhalb des Plangebietes und in dessen Umfeld zu erkennen. Beeintrachtigungen
durch Larmimmissionen wird durch die Festsetzung und Ausflihrung von Schutz-
maflnahmen begegnet.

6.2.2 Schutzgut Tiere

Mit dem Verlust der vorhandenen Ackerflache geht potenzieller Nahrungs- und
Ruckzugsraum fur die Avifauna verloren, welcher jedoch durch die im Umfeld des
Plangebietes verbleibende offene Landschaft weitrdumig erhalten bleibt. Es sind im
Wesentlichen keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere zu er-
kennen.

6.2.3 Schutzqut Pflanzen

Das Plangebiet wird zurzeit als Ackerflache intensiv genutzt. Biotoptypen von Wer-
tigkeit sind in dem Plangebiet nicht festzustellen. Die westlich des Plangebietes ge-
legene baumbestandene Flache / Wald wird durch die Planung nicht beruhrt.

Mit dem heute bereits vorhandenen gewachsenen Siedlungsbereich sidlich und 6st-
lich des Plangebietes ist der Bereich bereits durch Bebauung gepragt, so dass eine
Inanspruchnahme des Landschaftsraumes hier zu vertreten ist.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Es ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen zu erkennen.

6.2.4 Schutzqut Boden

Die Bodenschutzbelange unter Berucksichtigung des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBoSchG), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesbo-
denschutzgesetzes (LBodSchG) werden wie folgt beurteilt:

Die Bodenversiegelung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung auf das
dem Nutzungszweck entsprechende Mal} begrenzt.

Schutzwuirdige Boden werden durch die Planung insoweit in Anspruch genommen,
dass fur die geplante Neubebauung landwirtschaftliche Flache in Anspruch genom-
men wird, die durch die Planung der landwirtschaftlichen Nutzung in Zukunft entzo-
gen ist.

Fir die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in dem Teil des Stadtteiles und des
Stadtgebietes stehen jedoch aulder der Inanspruchnahme von Ackerflachen keine
aus geringwertigeren Flachen zur Verfigung. Nutzbare Brachflachen sind in dem
Stadtteil Ostenfelde nicht vorhanden.

Es ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu erkennen.
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6.2.5 Schutzqut Wasser

Das Plangebiet befindet sich weder in einem bereits festgesetzten noch in einem
derzeit geplanten Wasserschutzgebiet.

Belange des Gewasserschutzes sind nicht beruhrt.

Aufgrund der Einstufung des Plangebietes als Wohngebiet wird die Beschaffenheit
des Niederschlagswassers als schwach belastet beurteilt.

Aufgrund der schlechten Bodendurchlassigkeit und hohen Grundwasserstande, ist
eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht moglich.

Das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet soll daher Uber einen teilweise bereits
vorhandenen offenen Regenrlckhaltegraben zum Muhlenbach im Sinne einer orts-
nahen Einleitung entwassert werden. Fur das Sonstige Sondergebiet (Grol3flachiger
Einzelhandel) ist eine Drosselung auf den natirlichen Landabfluss innerhalb der
Vorhabenflache vorzusehen. Es ist beabsichtigt, die Ruckhaltung auf den naturlichen
Landabfluss Uber Staukanale auf dem Grundstlick zu erbringen.

Es ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zu erkennen.

6.2.6 Schutzqut Luft

Durch die Umsetzung des Planvorhabens ist keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Luft zu erkennen.

6.2.7 Schutzqut Klima

Es kann davon ausgegangen werden, dass mikroklimatische Veranderungen, die
unvermeidbar mit einer Bebauung einhergehen, nicht bemerkenswert Uber das
Plangebiet hinaus Einfluss haben werden. Da die geplante Bebauung locker bleiben
soll, wird sich die mikroklimatische Situation im Plangebiet gegenuber der heutigen
Situation nicht wesentlich verandern.

Es wird faktisch zu einer Wandlung eines Freiflachenklimatops zu einem Stadtrand-
klimatop kommen.

Es ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima zu erkennen.

6.2.8 Schutzgut Landschaft

Die Bebauung ist als Weiterentwicklung und gleichzeitige Arrondierung der vorhan-
denen offenen Bauweise im Osten und Stden des Plangebietes geplant. Das Plan-
gebiet findet seinen naturlichen Abschluss mit der Kante der baumbestandenen Fla-
che / Wald im Westen. Durch diese naturliche Kante ist das Gebiet von Westen her
nicht einsehbar. Im Norden des Plangebietes wird sich zunachst ein Ortsrand auf
Zeit herausbilden, ehe mittel- bis langfristig eine Weiterentwicklung der Wohnbaufla-
che an diesem Standort erfolgt.

Fir die Wohnbebauung ergibt sich mit der geplanten offenen Bauweise aufgrund der
MaRstéblichkeit ein vertraglicher Ubergang zum Landschaftsraum.

Der Standort fur den Vollsortimenter innerhalb des Sondergebietes des grof3flachi-
gen Einzelhandels wird stadtebaulich von der vorhandenen und der geplanten
Wohnbebauung eingefasst und tritt mit der geplanten maximalen Gebaudehdhe von
7,00 m nicht Uber die maximale Hohe der Wohnbebauung hinaus.
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Die Zuganglichkeit zu dem Naherholungsraum und der offenen freien Landschaft
bleibt im Anschluss an das Plangebiet bestehen.
Es ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft zu erkennen.

6.2.9 Schutzqut Kulturgiiter und sonstige Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine denk-
malwerten Objekte bzw. Kulturguter. Deshalb sind Mallnahmen des Denkmalschut-
zes oder zur Denkmalpflege nicht erforderlich.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturguter und sonstige Sachgu-
ter kann sich somit nicht einstellen.

6.3 Beschreibung der umweltrelevanten MaBRnahmen

6.3.1 Zu erwartende Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Auswirkungen des Planvorhabens wurden vorangehend be-
schrieben.

Mit der Planung sind insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt-
schutzguter verbunden.

Von Relevanz sind die auf das Plangebiet einwirkenden bzw. im Plangebiet poten-
ziell entstehenden Emissionen, die durch

e den Verkehrslarm der ,Eckeystralle” (L 793) sldlich des Plangebietes und

¢ die Nachbarschaft von Wohn- und Sondergebiet in dem Plangebiet.

bedingt sind.

6.3.2 Vermeidungs-, Minderungs- und SchutzmafRnahmen

L&rmschutz

Fir die Bebauung entlang der ,Eckeystral’e” wird festgesetzt, dass durch die Bau-
herrn ein schalltechnischer Nachweis der Einhaltung der Innenschallpegel von 30
dB(A) in Wohn- und Schlafraumen beizubringen ist. Dieser ist prinzipiell im Rahmen
der ublichen Hochbauausfuhrung vorsehbar (z.B. handelsibliche Thermopane-
verglasung mit umlaufender Dichtung, zweischalige AuRenwandkonstruktion mit ei-
ner Gesamtmasse von mindestens 320 kg/gm etc.).

Die geplante Stellplatzanlage des GroRflachigen Einzelhandels wird in Richtung der

vorhandenen Wohnbebauung an der Strale ,Schiirenbrink nicht zu einer Uber-

schreitung der Immissionsrichtwerte fuhren. Der Larmschutz in Richtung geplanter

Wohnbebauung ist durch die Errichtung eines Larmschutzbauwerkes (Larmschutz-

wand) mit einer maximalen Hohe von 4,0 m sicherzustellen.

Der Schallschutz hinsichtlich der Nachbarschaft von Wohnen und Groliflachigem

Einzelhandel findet zudem seine Berlcksichtigung im Wesentlichen in der Festset-

zung von passiven MalRnahmen wie

e die Beschrankung des Zeitraumes des Anlieferverkehrs auf 6.00 Uhr — 22.00 Uhr,

e die Baukorperstellung und Ausrichtung der Stellplatzanlage weg von potenziellen
Immissionsorten,

e die Einhausung der Anlieferbereiche, Leergutkafig oder anderen larmintensiven
Betriebseinrichtungen.
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Landschafts- und Naturhaushalt

Die maximal zulassige Grundflachenzahl in dem Sonder- und dem Wohngebiet wird
mit der Obergrenze des § 17 BauNVO bestimmt.

Abweichungen / Uberschreitungen der Grundflachenzahl sind in dem Wohngebiet
nur bei gleichzeitiger Kompensation zulassig. Hiermit soll dem Landschafts-
verbrauch, der Belastung der Boden und einer Verringerung der Grundwasserneu-
bildungsrate prinzipiell begegnet werden.

6.3.3 AusgleichsmalRnahmen

Durch die Gegenuberstellung der Bestands- und Planungsbewertung auf der Grund-
lage eines mit dem Kreis Warendorf abgestimmten Modells zur Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung - Ahlener Modell- und einem Bewertungsrahmen (siehe Anlage
A) ergibt sich ein rechnerisches Defizit von rd. 3.510 Wertpunkten. Der Eingriff in den
Natur- und Landschaftshaushalt soll auf externer Kompensationsflache in Abstim-
mung mit der Unteren Landschaftsbehorde des Kreises Warendorf erbracht werden.

Die Ausgleichs- und Kompensationsflache bzw. ein entsprechendes Ersatzgeld wird
allen Baugrundstucken innerhalb des Plangebietes zugeordnet, auf denen nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaus-
haltes vorbereitet werden.

6.4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen

Die nicht erhebliche Umweltauswirkung des Planungsvorhabens auf die einzelnen
Schutzglter hat zur Folge, dass das Wirkungsgeflige der einzelnen Schutzglter un-
tereinander nicht nachhaltig beeintrachtigt wird.

Es sind keine verbleibenden, erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

6.5 Darstellung der gepriiften Alternativen

Fir die beabsichtigte bauliche Entwicklung in dem Teil des Stadtgebietes stehen
aulder der Inanspruchnahme der Ackerflache keine geringwertigeren Flachen zur
Verfligung. Nutzbare Brachflachen sind in dem Stadtteil Ostenfelde nicht vorhanden
bzw. stehen nicht zur Verflgung, so dass eine Standort-Alternativen-Prifung entfallt.
Die vorgesehene Inanspruchnahme der Flache bietet die Moglichkeit, ortsnah neue
Bauflachen zu entwickeln und tragt zu einer Weiterentwicklung und gleichzeitiger
Arrondierung der vorhandenen offenen Bauweise im Osten und Siden des Plange-
bietes bei.
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6.6 Erganzende Angaben, Beschreibung der Untersuchungsmethoden und
Untersuchungskritik

Im Rahmen der Planung wurden die Grundwasserverhaltnisse und Bodenbeschaf-
fenheit untersucht.

Fir das Plangebiet liegen eine schalltechnische Betrachtung (Uppenkamp + Partner
GmbH, Ahaus, Juni 2004) und hydrogeologische Untersuchungen (Hinz Geotechnik,
Marz 2001 und Dr. Schleicher & Partner, April 2004) vor. Zudem ist eine Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung erstellt worden.

Zu folgendem Themenfeld fehlen detailliertere Kenntnisse bzw. gutachterliche Aus-
sagen: Floristische und faunistische Detailerhebungen sowie lufthygienische und
mikroklimatische Untersuchungen. Die Untersuchungen / Gutachten sind entbehr-
lich, da nach heutigem Kenntnisstand durch Beibringung der Unterlagen hinsichtlich
der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter und ihre Wechselwirkung keine an-
deren als die erfolgten Schlisse zu erwarten sind.

6.7 Zusammenfassung

In den jeweiligen einzelnen Schutzbereichen

Mensch,

Tiere,

Pflanzen,

Boden,

Wasser,

Luft,

Klima,

Landschaft

e Kultur- und sonstige Sachguter

sind keine erheblichen Beeintrachtigungen durch das Planvorhaben zu erkennen.
Hinsichtlich der Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgitern sind
keine verbleibenden, erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

7. Sonstige planungs- / entscheidungsrelevante Aspekte

71 Flachen- und Einwohnerbilanz

Durch die Plankonzeption kann ein Sondergebiet zum Zweck der Ansiedlung eines
grol¥flachigen Einzelhandels (Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb) in einer GroRe von
insgesamt rd. 0,54 ha zu Vermarktung kommen. Zudem koénnen rd. 30 Baugrundstu-
cke fur Einzel- und Doppelhauser entstehen (ca. 45 Wohneinheiten). Bei einer Bele-
gungsquote von 3,5 Einwohnern pro Baugrundstuck ergibt sich eine Einwohnerzahl
von 158 Personen.

Flachenbilanz: siehe Anlage B.
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7.2 Umsetzung / Sicherung der Bauleitplanung

Die Sicherung der Erschliel3ung soll ggf. Uber einen Erschlielungsvertrag sicherge-
stellt werden. Die Realisierung der Bebauung soll durch private Bauherren erfolgen.

Erarbeitet: Drees & Huesmann- Planer, Bielefeld
Ennigerloh / Bielefeld im Juni 2004
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Anlage

Gegeniiberstellung des okologischen Bestandes und der Planung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Ermittlung des Eingriffs in
Natur und Landschaft und des Ausgleichs
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Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung stellt sich hinsichtlich der Bestandsbewer-

tung wie folgt dar:

Biotoptypen
Bestand

(nach Bewertungs-
rahmen fur beste-
hende und geplante
Flachennutzungen
des Kreises Wa-
rendorf)

Flache in gm

Wertfaktor
Bestand

resultierende
Werteinheiten

StralRenflache / Ver-
kehrsflache

(Nr. 1 Versiegelte
Flache)

1.208

0,0

Ackerflache

(Nr. 4 intensiv be-
wirtschaftete Acker-
flache)

24.040

0,3

7.212,0

Stralienbegeleit-
grun
(Nr. 23 Verkehrs-
grun)

485

0,3

145,5

GESAMT

25.733

7357,5
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Plangebiet — Ausgangszustand (Darstellung ohne Mal3stab)
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Far die Planung kdnnen folgende Feststellungen getroffen werden:

Biotoptypen Flache in gm Wertfaktor resultierende
Planung Planung Werteinheiten
(nach Bewertungs-

rahmen fir beste-

hende und geplante

Flachennutzungen

des Kreises Wa-

rendorf)

Uberbaubare  Fla-|6.221 0 0
che = 40 % vom| (GRZ 0,4 bei Net-

Nettobauland tobauland  15.553

15.553 gm) im WA-|gm im WA-Gebeit)

Gebiet

(Nr. 1 Versiegelte

Flache)

Uberbaubare  Fla-|1.850 0 0
che im SO-Gebiet

(Nr. 1 Versiegelte

Flache)

StralRenflache / Ver-|4.022 0 0
kehrsflache

(Nr. 1 Versiegelte

Flache)

Versorgungsflache /|9 0

Trafostation

(Nr. 1 Versiegelte

Flache)

Stellplatze im Son-|2.931 0,1 293,1
dergebiet

(Nr. 2 Wasserge-

bundene Decke,

Pflasterflache)

Garten 9.332 0,3 2.799,6
= 60 % vom Netto- | (GRZ 0,4 bei Netto-

bauland 15.553 gm) | bauland 15.553 gm

(Nr. 6 Gartenflache, | Wohngebiet)

private Grunflache,

Hausgarten)

Anpflanzungsfla- 863 0,7 604,1
chen

(Nr. 18 Anpflanzun-

gen, Hecken, Ein-

grinungen)

Straldenbegeleit- 505 0,3 151,5
grun

(Nr. 23 Verkehrs-
grun)
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Biotoptypen
Planung

(nach Bewertungs-
rahmen fir beste-
hende und geplante
Flachennutzungen
des Kreises Wa-
rendorf)

Flache in gm

Wertfaktor
Planung

resultierende
Werteinheiten

GESAMT

25.733

3.848,3
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Plangebiet — Planungszustand (Darstellung ohne Mal3stab)




Anlage

Flachenbilanz
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Flachenbilanz Bebauungsplan Nr. 215.2 ,,Geistkamp*

Planung
Art der Nutzung Flache in ca. gm| Anteilin ca. %
Allgemeines Wohnge- 15.553
biet
Sondergebiet mit An- 5.644
pflanzungsflache
Gesamt Bauflachen 21.197 82,4
Verkehrsflachen 4.527
Flachen fir die Ver- 9
und Entsorgung
Gesamt Infrastruktur 4.536 17,6
Plangebietsgrofe 25.733 100%
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Anlage

Begriindung zur Gestaltungssatzung
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GESTALTUNGSSATZUNG

gem. § 86 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauONRW)
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 215.2

,Geistkamp*

Zum Zwecke der aulleren Gestaltung baulicher Anlagen im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 215.2 ,Geistkamp® wurde gemal § 86 der Bauordnung fur das Land
Nordrhein-Westfalen (BauONRW) eine Gestaltungssatzung aufgestelit.

Die Gestaltungssatzung ist als eine eigenstandige Satzung in den Bebauungsplan
ubernommen worden.

Der Geltungsbereich dieser Satzung ist identisch mit dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 215.2 ,Geistkamp®.

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Teil des Stadtteils Ostenfelde in der
Gemarkung Ostenfelde, Flur 2 und 4.
Es wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch eine gerade Linie von der ostlichen Begrenzung des Flurstlckes
214, Flur 2 bis zur 6stlichen Begrenzung des Flurstickes 363, Flur 4
(,Schurenbrink®);

Im Osten:  durch die 6stliche Grenze der Flurstuckes 363, Flur 4 (,Schurenbrink®)
—tiw;

Im Suden: durch die nordliche Grenze der ,Eckeystralle” (L 793) - tlw.;

Im Westen: durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 214, Flur 2 — tiw..

Der sachliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die textlichen Gestaltungs-
vorschriften gemal} § 86 der BauONRW.

Ziel und Zweck der Gestaltungsatzung

Zur Schaffung und Sicherung eines harmonischen Siedlungsbildes unter Berucksich-
tigung der Ortsrandlage und der angrenzenden vorhandenen Baustrukturen inner-
halb Ostenfeldes wird neben den Festsetzungen des Bebauungsplanes eine eigen-
standige Gestaltungssatzung gemall § 86 der Bauordnung Nordrhein Westfalen
(BauONRW) aufgestellt.

Die Festsetzungen der Gestaltungsatzung werden auf die zur stadtebaulichen Ein-
heit notwendigen Regelungen beschrankt.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen konnen in begrundeten Fallen im Einver-
nehmen mit der Stadt Ennigerloh zugelassen werden.
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Fur das Allgemeine Wohngebiet qilt:

Aufgrund der Lage zum Landschaftsraum sowie der Integration des Standortes in
den Zusammenhang der dorflichen Bebauungsstruktur werden Regelungen zu

e Drempel,

e Dachgauben,

e Dacheindeckung

e Fassaden,

e Garagen,

e Einfriedungen
getroffen.

Mit den Festsetzungen soll nicht in die individuelle Gestaltungsfreiheit der spateren
Bauherrn eingegriffen werden. Es erscheint aber vor dem Hintergrund der Unkennt-
nis uber die spateren Einzelbauherren im Sinne der Homogenitat und Darstellung
des Gebietes fur das Quartier geboten, hinsichtlich der 0.g. Aspekte ein Mindestmal}
an Regulierung vorzunehmen.

Die Festsetzungen sind notwendig, da das Plangebiet weitraumig einsehbar ist und
ein stadtebaulicher und stadtgestalterischer Zusammenhang erreicht werden soll. Zu
diesem Zweck sollen die zu verwendenden Materialien reglementiert werden, um in
der Umgebung untypische Erscheinungen zu verhindern.

Drempel

,orempel, gemessen an der Gebaudeaulienkante von der Oberkante Rohdecke bis
Unterkante Tragekonstruktion der Dachhaut, sind bei eingeschossigen Gebauden
bis zu einer Hohe von 0,75 m zulassig.”

Dachgauben

,Dachaufbauten missen einen Abstand von mindestens 1,20 m vom Giebel einhal-
ten. Die Lange der Aufbauten darf maximal 60% der Traufenlange, wobei ein einzel-
ner Aufbau die Lange von 4,50 m nicht Uberschreiten darf. Dachaufbauten missen
untereinander einen Abstand von mindestens 1,20 m aufweisen. Der obere Abstand
bis zum First muss mindestens 3 Pfannenreihen betragen. Die Gauben an einer
Front eines Baukdrpers durfen weder in der Oberkante noch in der Unterkante un-
terschiedliche Hohen aufweisen.”

Dacheindeckung

,Die Dacheindeckung ist mit Dachpfannen, Dachschindeln oder Betondachsteinen in
rot, rotbraun oder anthrazit bzw. als vegetative Deckschichten auszufihren. Bei
Doppelhausern ist einheitliches Material zu verwenden. Fur untergeordnete Bauteile
sind Zink- und Kupferblechabdeckungen maoglich.

Die Dachflachenbereiche, die fur die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarzellen
oder ahnliche technische Anlagen vorgesehen werden, sind von den Festsetzungen
zur Dacheindeckung ausgenommen.*

Fassaden

,Die Aullenflachen der baulichen Anlagen sind in rotem, rot-braunem oder weil3em
Verblendmauerwerk, weillem Putz oder als Holzwandflachen mit naturfarbenen La-
suren herzustellen. Andere Materialien sind nicht zulassig.
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Weil® umfasst die den RAL-Tonen Reinwei® (RAL 9010), Cremeweil® (RAL 9001)
und Perlweily (RAL 1013) entsprechenden Farbtone und Abtdénungen von nicht
leuchtenden Gelb- und Beigetdonen in einem Mischungsverhaltnis von 1:64 oder ho-
her.

Doppelhauser sind in Fassadenmaterial und Farbgestaltung einheitlich auszufuhren.”

Garagen

,Garagen sind nur in massiver Bauweise zulassig. Sie sind in Material und Farbton
des Hauptgebaudes auszufuhren. Aneinandergereihte Garagen und Carports sind in
ihrer auBeren Gestaltung sowie in der Hohe und der Dachform einheitlich auszufih-
ren. Garagen sind nur als oberirdische Garagen im Sinne des § 1 (1) der Garagen-
verordnung (GarVO) zulassig.*

Einfriedungen

Einfriedungen im Bereich der Erschlielungsanlagen sind bis zu einer Héhe von 0,7
m zulassig. Mauern, Sichtblenden und Pergolen sind nur innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstlicksflachen und im Bereich der Terrassen bis zu einer Hohe von 2,0 m
zulassig. Sie sind durch geeignete Bepflanzungen einzugrinen.®

Fir das Sondergebiet qilt:

Werbeanlagen

,Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind zulassig:

- bis zu einer GesamtgrofRe von 5 % der jeweiligen Fassadenflache,

- wenn sie an der Fassade angebracht sind und nicht Uber die festgesetzte Ge-
baudehohe hinausreichen,

- wenn sie nicht mit wechselndem Licht und/oder Signalfarbe betrieben werden

sollen.

Einzelanlagen bzw. freistehende Anlagen sowie Einzelanlagen an Masten und Seilen

sind nur innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen an der Stdseite des Baugebietes zulassig.

Der Betrieb und Betriebsteile durfen bei Dunkelheit nicht angestrahlt werden. An-

strahlungen des Betriebes und Betriebsteilen zum Zwecke des Werkschutzes (Si-

cherheitsanlagen) sind als Ausnahme zulassig.

Lichtmasten zur Ausleuchtung der Stellplatzanlage, die in ihrer Lichtdichte Gber den

Werten der maximalen Lichtdichte der StralRenbeleuchtung liegen, sind unzulassig.”

Einfriedungen

LAn offentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Tiefe von 1,00 m hinter der Stra-
Renbegrenzungslinie Einfriedungen unzulassig.

Dahinter sind an den seitlichen Grundsticksgrenzen sowie auf den Grundsticksfla-
chen Einfriedungen als Maschendraht- oder Metallgitterzaune sowie als lebende He-
cken bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m Uber der entsprechenden Gelandeober-
flache zulassig. Andere Materialien sind als Ausnahme zulassig, wenn sie sich be-
zuglich der Art und Gestaltung an die vorhandenen Einfriedungen auf den Nachbar-
grundstticken angleichen.”

Aufgestellt im Juni 2004
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