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1. Allgemeine Vorbemerkung / Anlass der Planung

Im Ortsteil Westkirchen ist die Nachfrage nach Wohnbauland nach wie vor gegeben,
so dass im Sinne einer weiteren gemeindlichen Vorsorge Wohnbauflachen ausge-
wiesen werden sollen. Gleichzeitig soll das Angebot an gewerblichen Bauflachen
hier bedarfsgerecht erweitert werden.

Zu diesem Zwecke soll die Flache der ehemaligen Munsterland-Kaserne entspre-
chend aufgeplant werden. Hierzu sollen im nordlichen Bereich entlang der Frecken-
horster Stralle (L 793) Gewerbeflachen und im sldlich anschlielenden Bereich
Wohnbauflachen entwickelt werden.

Die vorgesehene Inanspruchnahme der Kasernenflache bietet die Mdglichkeit orts-
nah neue Bauflachen zu entwickeln und tragt gleichzeitig zu einer Innenentwicklung
und der Vermeidung von Inanspruchnahme von noch nicht Gberwiegend baulich ge-
nutzten Flachen bei.

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Rea-
lisierung von Gewerbebebauung sowie von Wohnbebauung in Form von ein- bis
zweigeschossigen 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 flr den Regierungsbezirk Mlnster -
Teilabschnitt Munsterland — als Wohnsiedlungsbereich fur standort- und zweckge-
bundene Nutzung dargestellt. Eine Anderung entsprechend der Planungsabsicht in
die Darstellungen ,Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich® und ,Wohnsied-
lungsbereich® ist mit der Bezirksregierung vorabgestimmt.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt zurzeit im Bereich des Plangebietes bzw. des Ande-
rungsbereiches ,Flache fur den Gemeinbedarf” dar.

Im Rahmen der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren ge-
maRk § 8 (3) BauGB soll eine Anderung in ,Gewerbliche Bauflachen“ im Norden und
,Wohnbauflachen“ im Siden erfolgen. Zudem wird eine Darstellung von ,Offentlicher
Grinflache® als raumliche Trennung im Bereich zwischen den Bauflachen sowie am
odstlichen Rand des Anderungsbereiches im Verlauf des Bultbachs vorgesehen.

Mit der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes gilt der Bebauungsplan
gemal § 8 (2) BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Aufgrund der allgemeinen Zielsetzung der Stadt Ennigerloh, im Bereich des Bebau-
ungsplanes die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fur Gewerbe und Allgemeines
Wohnen zu ermdglichen, ist die geplante Festsetzung als aus dem Flachennut-
zungsplan abgeleitet zu sehen.

2.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet ist nicht von Zielen und Festsetzungen eines Landschaftsplanes be-
troffen.

2.4 Sonstige Vorhaben

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

3. Raumlicher Geltungsbereich

3.1  Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das rd. 8,3 ha groRe Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 314 ,Am Bultbach® befin-
det sich im nordwestlichen Teil des Ortsteils Westkirchen in der Gemarkung West-
kirchen, Flur 13. Es wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: entlang der nordlichen Grenze des Flursticks 541 tlw. bzw. im Bereich
des festgesetzten Kreisverkehrsplatzes durch einen Rundbogen auf ei-
ner Teilflache des Flursticks 548;

Im Osten:  durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 245 und 554;

Im Suden: durch die sudliche Grenze des Flursticks 482 tiw.;

Im Westen: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 245, 121, 553 und 544.

4, Stadtebauliche Bestandsaufnahme
41 Bestehende Nutzungen im Umfeld

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes verlauft die Freckenhorster Stra3e (L 793),
an die sich nérdlich landwirtschaftliche Flache anschliel3t. Im Osten des Plangebie-
tes befindet sich Ostlich des Bultbaches Griunland und Gartenland. Sudlich davon
beginnt beidseitig der Bultstralle Wohnbebauung in offener Bauweise, die sich in
Richtung Suden Uber die Gerhard-Frede-Stral3e fortsetzt.

Westlich dieser Wohnbebauung schliel3t landwirtschaftliche Nutzflache an, die sich
an der Westseite des Plangebietes bis zur Freckenhorster Strale fortsetzt.

Direkt an das Plangebiet im Westen angrenzend befindet sich die landwirtschaftliche
Hofstelle von Nagel (Linnemann — Holtrup 13). Dort wird keine Tierhaltung mehr be-
trieben, die relevant ware fur die Bauleitplanung.
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4.2 Bestehende Nutzungen im Plangebiet

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ehemaliges Kasernengelande. Die
.Munsterlandkaserne® diente der Unterbringung einer Raketenabwehreinheit. Inner-
halb des Gelandes befinden sich im Stden auf der Westseite in der Hauptsache Un-
terkunfts- und Schulungsgebaude, wahrend auf der Ostseite die technischen Einrich-
tungen der Instandhaltung vorhanden sind. Im Norden des Gelandes reicht bis zur
Freckenhorster Stralde der Sportplatz.

5. Planung

5.1 Stadtebauliches Konzept

5.1.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine raumliche Trennung der geplanten gewerbli-

chen Nutzung im Norden und der Wohnnutzung im Stden des Plangebietes durch
einen Grunzug vor.

Die Konzeption orientiert sich an den wesentlichen Kriterien fur nachhaltige Sied-
lungsentwicklung der Energieagentur Nordrhein-Westfalen. Hierzu gehoéren u.a.:
e die Anlehnung des Baugebietes an den bestehenden Siedlungsteil,
e die Kleinteiligkeit und Malstabsgerechtigkeit der stadtebaulichen Gruppie-
rung,
e die Begrenzung der Versiegelung durch eine vertragliche Dichteentwick-
lung,
e die Reduzierung des Verkehrsflachenanteils im Gebiet bei notwendiger
Orientierung an Bemessung fur Versorgungsfahrzeuge,
e die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild Uber Eingrinung des
Ortsrandes und Durchgriinung des Baugebietes,
e die Schaffung der Mdglichkeit von Aufenthaltsqualitat offentlicher Raume
(Strallenraum, Spielbereich).

Geplant ist eine Wohnbebauung mit offener Bauweise mit ein- bis zweigeschossigen
Einzel- und Doppelhdusern. Fur die Gewerbebauung ist eine von der offenen Bau-
weise abweichende Bauweise festgesetzt.

5.1.2 ErschlieRung

Es ist beabsichtigt, das Plangebiet Uber einen Kreisverkehrsplatz mit einem Innen-
durchmesser von 40,0 m an die Freckenhorster Stral3e anzubinden. Zudem ist eine
Anbindung im Suden an die Verlangerung der Gerhard-Frede-Stralde beabsichtigt.
Eine Durchfahrbarkeit des Plangebietes fur Lkw-Verkehr soll durch Mallnahmen in-
nerhalb des Strallenraums verhindert werden (z.B. Lkw-Sperre in Hohe der festge-
setzten Grunflache zwischen Gewerbe- und Wohngebiet.

Als innere Erschlielung ist in dem Nord-Sud-Verlauf eine 7,75 m breite Strallenver-
kehrsflache vorgesehen. Die Lage dieser Haupterschlie3ung ist identisch mit dem
Verlauf der vorhandenen Mischwasserkanalisation.
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Von der HaupterschlieBung gehen im Norden innerhalb des Gewerbegebietes Er-
schlieBungsflachen nach Westen und Osten ab. Im Westen wird, endend mit einem
Wendebereich, offentliche Verkehrsflache vorgesehen, wahrend im Osten die anlie-
genden Grundsticke ausgehend von der HaupterschlieBung mittels eines Fahr-
rechts erschlossen werden sollen.

Vor dem Ubergang der HaupterschlieBung zu dem Wohngebiet im Siden wird in-
nerhalb des Gewerbegebietes ein Wendeplatz bericksichtigt, der entsprechend den
Vorgaben der EAE 85/95 fur das Wenden von Lkw dimensioniert wird.

Innerhalb des Wohngebietes ist die ErschlieBung im Westen mit einer Schleifener-
schlielung (7,75 m) beabsichtigt, an die im Norden eine Schliefe und im Stden Er-
schlieBungsstiche (4,75 m) angebunden werden. Auch hier orientiert sich die Lage
der Straenverkehrsflachen an dem Verlauf der vorhandenen und weiterhin zu nut-
zenden Kanalisation. Ostlich der HaupterschlieBung sollen die Grundstiicke eben-
falls durch ErschlieBungsstiche erschlossen werden. Diese untergeordneten Stiche
dienen lediglich der Anfahrbarkeit der Baugrundsticke auch fur Rettungsfahrzeuge.

Die innere ErschlieBung des Gebietes soll zusatzlich uber Fu3- und Radwege Ver-
bindungen aufRerhalb der geplanten Stralienverkehrsflachen mit dem Wegesystem
des Umfeldes vernetzt werden. Hierzu soll im Westen eine Anbindung an den Weg
,2Holtrup“ ebenso geschaffen werden, wie der Aufbau eines Wegenetzes entlang des
Bultbachs mit einer Verlangerung aulderhalb des Plangebietes sudlich des angren-
zenden Griunlandes in Richtung Bultstral3e.

Insgesamt soll das Wegenetz in das ausgebaute Radwegenetz eingebunden wer-
den, welches im Siden des Plangebietes seinen weiteren Verlauf auf der ehemali-
gen Bahntrasse findet.

5.1.3 Stadtgestaltung / Landschaftsbild

Die Bebauung ist als Weiterentwicklung und gleichzeitige Arrondierung der vorhan-
denen offenen Bauweise im Westen des Ortsteils Westkirchen geplant. In dieses
System soll auch die geplante Gewerbebauung eingebunden werden. Im Norden ist
im Bereich des Gewerbegebietes eine Eingrlinung auf privater Grundstlcksflache
als Ubergang zum Landschaftsraum vorgesehen. Fiir die Wohnbebauung ergibt sich
mit der geplanten offenen Bauweise und der vorgelagerten Hofstelle aufgrund der
vertraglichen MaRstablichkeit im Ubergang zum Landschaftsraum.

5.1.4 Ver- und Entsorgung, 6ffentliche Einrichtungen

Energie- und Wasserversorqung

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. Die Elektroversorgung erfolgt
wie heute von der Hoetmarer Stralle / die Verlangerung der Gerhard-Frede-Stralde
und soll erganzt werden durch eine Quererschlielung von der Bultstra3e. Innerhalb
des Plangebietes wird eine Trafo-Station im Bereich der Grinflache zwischen dem
Gewerbe- und dem Wohngebiet festgesetzt.

Die Quererschliefung von der Bultstralde zum Ringschluss mit dem Hoetmarer Weg
ist zudem fur die Wasserversorgung vorgesehen.
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Energieeffizienz

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 berlcksichtigen. Die Hauptfirstrichtung wird daher im Allgemeinen
Wohngebiet auch parallel zu den Erschliefungsanlagen erfolgen konnen, 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 tGber den vorhandenen Mischwasserkanal. Innerhalb
des Gewerbegebietes ist ein Trennsystem vorgesehen.

Regenwasserentwésserung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes kann zur Regenwasserentwasserung auf
die vorhandene Mischwasserkanalisation zurtickgegriffen werden. Das Kasernenge-
lande gilt als bereits Uberwiegend bebauter Bereich, so dass hier die Anwendung
des § 51 a LWG entfallt.

Fir das Gewerbegebiet ist dagegen eine Trennkanalisation beabsichtigt.

Das im westlichen Gewerbegebiet anfallende Regenwasser soll einer Riuckhaltung
und Regenklarung zugefuhrt werden. Fur Ruckhaltemalinahmen kommt eine Flache
sudwestlich des Gewerbegebietes in Betracht, welche als Flache fir Versorgungsan-
lagen festgesetzt wird. Der gedrosselte Regenabfluss soll dann einem Regenwas-
sersammler zugeleitet werden, von dem das Niederschlagswasser in die Vorflut
(Bultbach) eingeleitet wird. Aus dem Ostlichen Teil des Gewerbegebietes soll das
Niederschlagswasser direkt in die Vorflut eingeleitet werden.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Bultbach und der relativ kleinen Flache des
Entwasserungsgebietes kann nach jetzigem Kenntnisstand hier auf eine Ruckhal-
tung vor Einleitung verzichtet werden. Fur die geplante Einleitungsstelle in den Bult-
bach ist ein Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 7 WHG zu
stellen.

Mit dem gewahlten Verfahren flr das Gewerbegebiet kann den Anforderungen des §
51 a LWG im Sinne einer ortsnahen Einleitung entsprochen werden. Aufgrund der
Tieflage des Bultbaches steht dem Entwasserungskonzept aus der Sicht des Hoch-
wasserschutzes nichts entgegen.

Die beschriebenen MalRnahmen mussen noch auf Grundlage der topografischen
Aufnahme geprift und mit den zustandigen Fachbehérden abgestimmt werden.
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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. 70 Baugrundstucken mit rd. 70 Wohneinheiten x 3,5 Bewohner= 245 Bewohner,
245 Bewohner x rd. 20% = 50 Bewohner im Alter von 0 — 6 Jahren,
hiervon rd. 55% = 27 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. MalRnahmen im Hinblick auf die Bereitstellung ei-
ner weiteren Gruppe in den Tageseinrichtungen in dem Ortsteil Westkirchen sind
zurzeit nicht zu erkennen.

Das Neubaugebiet innerhalb des Plangebietes allein betrachtet fuhrt fir das schulor-
ganisatorisch anzusetzende Gesamtvolumen Westkirchens bzw. des Grundschulbe-
zirkes perspektivisch zu keinen wesentlichen Veranderungen. Es bestehen nach jet-
zigem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf die Gesamt-Schulentwicklungsplanung
in dem Ortsteil Westkirchen.

Das Plangebiet / Baugebiet hat aufgrund seiner GrolRe keine Relevanz fur Einrich-
tungen alterer Menschen.

5.1.5 Grunordnung

Innerhalb des Plangebietes soll entlang des Bultbaches sowie in der Mitte des Plan-
gebietes zwischen dem Gewerbe- und dem Wohngebiet offentliche Grunflache vor-
gesehen werden. In dem Plangebiet ist eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz berlcksichtigt.

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Im Norden des Plangebietes wird Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung festge-
setzt. Dabei bezieht sich die Nutzungsbeschrankung auf den Grad der Zulassigkeit
von Betrieben und Anlagen hinsichtlich ihres Immissionsverhaltens (GE-N).

Das Gewerbegebiet wird aufgrund der Nahe zu dem geplanten Wohngebiet im Si-
den sowie zu potenziellen wohngenutzten Immissionsorten im Bestand wie folgt ge-
gliedert:

- im Norden des Gewerbegebietes werden Betriebe und Anlagen fur unzulassig er-
klart, wenn sie den Abstandsklassen | — VI der Abstandsliste des Abstandserlas-
ses NRW zuzuordnen sind. Lediglich Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse
VIl sind hier ausnahmsweise zulassig, wenn im Bau- bzw. Anlagen-
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Genehmigungsverfahren ein Nachweis zur Einhaltung des Immissionsschutzes
beigebracht wird (GE-N 2).

- im sudlichen Teil des Gewerbegebietes sind Betriebe und Anlagen der Abstands-
klassen | — VIl ganz ausgeschlossen (GE-N 1).

In dem Gewerbegebiet werden alle allgemein zulassigen Nutzungen geman § 8 (2)
(BauNVO) zugelassen:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

e Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

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

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
-leiter, sofern sie in die Kubatur des Betriebsgebaudes integriert sind.

Als nicht zulassig sind Beherbergungs- und Bordellbetriebe als Gewerbebetriebe al-
ler Art sowie Vergnugungsstatten festgesetzt. Zudem werden Einzelhandelsbetriebe
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment gemafy Einzelhandelserlass
NRW fur unzulassig erklart. Dieses geschieht vor dem Hintergrund keine Standorte
fur nahversorgungs- bzw. zentrenrelevantes Sortiment innerhalb des Plangebiets zu-
lassen zu wollen und somit die Entwicklung des Plangebiets im Sinne eines Gewer-
begebiets mit Einzelhandel bzw. der Abgabe von Gutern an den Endverbraucher zu
verhindern. Ausnahmsweise zulassig sollen daher nach § 1 (9) BauNVO nur Einzel-
handelsgeschafte / Verkaufsstellen als Nutzungsunterart der Gewerbebetriebe aller
Art sein, wenn die Verkaufsflache nicht mehr als 100 m? betragt und der Produkti-
onsflache zu- / untergeordnet ist. Ebenfalls als Ausnahme sind Ausstellungsflachen,
Showrooms etc. als Nutzungsunterart der Gewerbebetriebe aller Art zulassig.

Ebenfalls fur unzulassig werden Tankstellen (auf3er Betriebstankstellen) erklart, da
diese zumeist in einem 24-Stunden-Betrieb gefuhrt werden, welche hier ebenso wie
Logistikbetriebe mit einem Rund-um-die—Uhr-Betrieb aufgrund der Nahe zur geplan-
ten Wohnnutzung nicht berucksichtigt werden sollen.

Allgemeines Wohngebiet

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

Dabei werden die nach BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes (Ziffer 1), sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
(Ziffer 2), Anlagen fir Verwaltungen (Ziffer 3), Gartenbaubetriebe (Ziffer 4) und
Tankstellen (Ziffer 5) sowie die allgemein zuldssigen Nutzungen wie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke (Absatz 2, Ziffer 3) aus-
geschlossen, um hauptsachlich der Wohnfunktion hier einen Vorrang einzuraumen.
Dieses geschieht vor dem Hintergrund, den Fahrverkehr ausschlieBlich auf den ge-
bietszugehorigen Verkehr zu reduzieren und nicht mit moglichem Besucherverkehr
im Sinne von an- und abfahrender Kundschaft zu belasten.
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Danach sind in dem Plangebiet zulassig:

e Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung / Bauweise

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

Gewerbegebiet

Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl von 0,8
vorgesehen. Mit der Festsetzung des gem. § 17 BauNVO hdchstzulassigen Males
der Grundflachenzahl in Gewerbegebieten soll eine moglichst hohe Ausnutzung der
Flache des Gewerbegebiets gewahrleistet werden.

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl wird ebenfalls durch die Obergrenze
nach § 17 BauNVO mit 2,4 bestimmt.

Die maximale Geschossigkeit der baulichen Anlagen variiert zwischen einer maximal
zulassigen Zwei- und Dreigeschossigkeit. Dabei soll mit der Zulassigkeit einer Drei-
geschossigkeit und einer maximalen Gebaudehéhe von 12,00 m eine Akzentuierung
und Fassung des Strallenraums ermoglicht werden. Zum Stral3enraum hin sollten in
den gewerblich zu nutzenden Bereichen des Plangebiets (betriebszugehdrige) Ver-
waltungs- und Burogebaude errichtet werden, wahrend auf den stralenabgewandten
Teilen der Baugrundstucke die Produktions- und Lagergebaude und —anlagen mit
einer maximalen Zweigeschossigkeit und einer maximalen Gebaudehohe von 10,00
m errichtet werden sollen.

Als Bauweise wird fur die 0.g. Gebiete eine abweichende Bauweise festgesetzt, mit
der MalRgabe, dass Baukorper mit Uber 50 m Lange bzw. Breite abweichend von der
offenen Bauweise errichtet werden durfen.

Allgemeines Wohngebiet

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

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

Die Geschossflachenzahl driickt das Verhaltnis der Geschossflache zur malRgeben-
den Grundsticksflache des Baugrundstickes 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.
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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 Grundstiucken 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.

5.2.3 Baugestalterische Ziele

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

Innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die zulassigen Dach-
formen (Satteldach und Flachdach fir das Gewerbegebiet und ausschliel3lich Sattel-
dach fir das Wohngebiet) sowie die zulassige Dachneigung bestimmt (0°-7°, 15°-30°
im Gewerbegebiet und 38°-48° im Wohngebiet).

5.2.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.
Stellplatze, Garagen und Carports sind auch innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache im seitlichen Grenzabstand zu den Nachbargrundsticken bzw.
zur seitlichen Stralenbegrenzung in einem Abstand von 1,00 m zulassig. Besucher-
stellplatze sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache vorgesehen.

5.2.5 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 Mallihahmen des Denkmalschutzes oder
zur Denkmalpflege nicht erforderlich.

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

5.2.6 Altlasten

Die Dieseltankstelle auf dem Kasernengelande wurde bereits Mitte der 90er Jahre
stillgelegt. Die beiden unterirdischen Tanks wurden 1998 ausgebaut. Dabei wurden
keine sanierungsbedurftigen Verunreinigungen festgestellt.

Seite 11 von 36



Der Ausbau der noch vorhandenen oberirdischen und unterirdischen Tankanlagen
fur Heizdl, Altdl und Kuhlmittel sowie der Leichtstoff- und Fettabscheideranlagen er-
folgt unter gut-achterlicher Begleitung. Die ordnungsgemafe Entsorgung der dabei
anfallenden Stoffe wird nachgewiesen. Einzelheiten werden spatestens im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens fur den Abbruch mit dem Kreis Warendorf als un-
tere Bodenschutzbehorde abgestimmt.

5.2.8 Immissionen / Emissionen

L&rm- und Geruchsimmissionen

Nach heutigem Kenntnisstand befindet sich westlich des Plangebietes ein landwirt-
schaftlicher Betrieb - von Nagel (Linnemann — Holtrup 13) -, der jedoch keine ge-
ruchsimmissionsrelevante Einrichtung vorhalt, die fur die Planung relevant bzw. im
Rahmen der Geruchsimmissonsrichtlinie (GIRL) hier zu bericksichtigen ware.

Eine Beriucksichtigung der 24. BImSchV kann im Zusammenhang mit der Bauleitpla-
nung unterbleiben, da das durchschnittliche Tagesverkehrsaufkommen auf der Fre-
ckenhorster Stralle (L 793) unter 20.000 Kfz-E liegt und somit die Ausbreitungsbe-
dingungen von Kfz-bedingten Luftschadstoffen keine Bedeutung haben.

Larmimmissonen durch Gewerbe aulerhalb des Plangebietes sind nicht zu bertck-
sichtigen. Gewerbliche Betriebe befinden sich nicht in der Nachbarschaft des Plan-
gebietes.

Innerhalb des Plangebietes ist die Nachbarschaft von heranrickendem Gewerbege-
biet im Norden in Bezug auf die wohngenutzten Gebaude (Freckenhorster Stralle 23
und Holtrup 78) bzw. zu der geplanten Nachbarschaft mit dem Wohngbebiet im Sui-
den beachtlich.

Durch die Gliederung des Gewerbegebietes anhand des Ausschlusses von Betrie-
ben und Anlagen der Abstandsklassen | — VII bzw. der nur in Teilen ausnahmswei-
sen Zulassigkeit von Betrieben und Anlagen, die hinsichtlich ihres Immissonsverhal-
tens der Abstandsklasse VII des Abstandserlasses NRW zuzurechnen sind, kann ei-
ne vertragliche Nachbarschaft gewahrleistet werden.

Die angesprochenen vorhandenen Immissionsorte sind hinsichtlich ihres Schutzan-
spruches als sog. heutiges Wohnen im Auf3enbereich mit einem mischgebietsstypi-
schen Anspruch zu belegen. Das Wohnhaus im Westen des ehemaligen Kasernen-
gelandes soll in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen werden, um
uber den Bebauungsplan die Erschliefung Uber das Bebauungsplangebiet zu si-
chern. Dabei wird das Grundstlck in der Festsetzung des sich anschlieRenden All-
gemeinen Wohngebietes bertcksichtigt und erhalt damit auch den Schutzanspruch
eines Allgemeinen Wohngebietes. Das Grundstuck norddstlich des Plangebietes an
der Freckenhorster Strale wird dagegen nicht in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen, da hierzu keine stadtebauliche Notwendigkeit gegeben ist.

Hinsichtlich Verkehrslarmimmissionen ist die Freckenhorster Stral’e (L 793) zu be-
achten. Die geplante Wohnbebauung ist in einem Abstand von mindestens 120 m
zur Stralde vorgesehen, wobei zusatzlich die geplante nordlich vorgelagerte gewerb-
liche Bebauung im Sinne zu bericksichtigen ist.
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Vor diesem Hintergrund werden keine erheblichen Larmauswirkungen durch die Fre-
ckenhorster Strale auf die Wohnbebauung erwartet.

Im Bezug auf den geplanten Kreisverkehrsplatz in der Freckenhorster Strale erge-
ben sich aufgrund eines wesentlichen Eingriffs in den Stralenraum Anspriche zur
Berucksichtigung der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) in Verbindung
mit dem Anspruch auf Uberpriifung der baulichen Verhaltnisse beziiglich der Not-
wendigkeit eines passiven Larmschutzes auf der Grundlage der 24. BImSchV. Die-
ser Anspruch besteht, sofern sich hinter den maf3geblichen Fassaden Aufenthalts-
raume von Menschen befinden. Die Uberpriifung mit der mdglichen Folge eines pas-
siven Larmschutzes wird gegenuber anderen LOsungen in Folge des Baus des
Kreisverkehrsplatzes als verhaltnismalig angesehen. Ein Abriicken des Kreisver-
kehrsplatzes von dem potenziellen Immissionsort ware stralienbautechnisch nicht zu
vertreten und mit zu hohen Aufwendungen bei den Ein- und Ausmindungen des
Kreisverkehrsplatzes verbunden (Kropfungswinkel etc.). Zudem soll der Kreisver-
kehrsplatz aus Grinden der Geschwindigkeitshemmung auf der Freckenhorster
Stralde in Richtung Ortslage moglichst nah an den Ortsauftakt im Osten gelegt wer-
den.

6. Umweltbelange

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

Das Vorhaben / die Planung erreicht auf Grund seiner / ihrer Grof3e die Prufwerte
der Nr. 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung —
UVPG, so dass eine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Vorprifung gem. § 3c
UVPG formell besteht:

Plangebietsgrofe: 8,3 ha
Nettobauland — Gewerbegebiet: rd. 2,00 ha
Nettobauland — Wohngebiet: rd. 4,10 ha
Grundflache Gewerbegebiet bei GRZ 0,8: rd. 1,60 ha
Grundflache Wohngebiet bei GRZ 0,4: rd. 1,64 ha

Der GroRenwert des Planvorhabens liegt mit rd. 3,24 ha somit oberhalb des Prufwer-
tes von 2,0 ha.

Es wird eine Vorprufung der Umwelterheblichkeit auf der Grundlage der Anlage 2
des UVPG vorgenommen, als Beschreibung des Planvorhabens.
Fir die Vorprifung mit dem Ziel, eine Aussage uber die Umwelterheblichkeit der

Planung sowie zur Einschatzung des Vorliegens erheblich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen zu erhalten, sind folgende Kriterien anzuwenden:
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Ziffer | Kriterium Bemerkung Unerheb-
lich (-)
Ggf. er-
heblich
(+)
1. Merkmale der Planvorhabens
Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kri-
terien zu beurteilen:
1.1 GrolRe des Vorhabens e Plangebiet: rd. 8,3 ha
e Nettobauland: rd. 6,1 ha
e zuladssige Grundflache: rd. 3,24 ha
1.2 Nutzung und Gestaltung von|e offene bzw. abweichende |-
Wasser, Boden, Natur und Bauweise
Landschaft e Grundflachenzahl 0,4 /0,8
e Wohnbebauung und Gewer-
bebebauung
1.3 Abfallerzeugung e produzierende Betriebe im|-
Norden mit internem Abfall-
management
e Anschluss an stadtische
Mullabfuhr
1.4 Umweltverschmutzung und |e Belastigungen kénnen durch |-
Belastigungen den vermehrten gebietsbezo-
genen An- und Abfahrtsver-
kehr entstehen
e keine erhebliche Beeintrach-
tigung / Veranderung der
heutigen Situation
1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit|e die Moglichkeit eines Schad- |-
Blick auf verwendete Stoffe stoffeintrages in den Boden
und Technologien bzw. in das Grundwasser ist
wahrend der Bauphase und
der Betriebsphase zwar
denkbar, jedoch nur fur den
Fall von schwerwiegenden
Unfallen realistisch
2. Standort der Planvorhabens
Die okologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben
madglicherweise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender
Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berucksichtigung der Kumulierung mit
anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Entwicklungsbereich zu beurteilen:
2.1 bestehende Nutzung des Ge-|e Konversionsflache; Kaser-| -

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)

nenstandort mit Uberwiegen-
der baulicher Pragung
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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)

e Lebensraumstrukturen fur die
Avifauna vorhanden

e alleeartige Baumpflanzung

e keine potenzielle naturliche
Vegetation vorhanden

e keine erheblichen Eingriffe in
den Boden

e Kkeine Grundwasserabsen-
kung durch Vorhaben

e kein Verlust von Retentions-
flache

e 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 gemall § 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 gemafl
§ 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 flir 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 Ausmald der Auswirkun-|e nach heutiger Einschatzung|-
gen (geographisches Gebiet keine erhebliche Beeintrach-
und betroffene Bevolkerung), tigung / Veranderung der

3.2 dem etwaigen grenzuber- heutigen Situation -
schreitendem Charakter der|e mit der Planung sind keine
Auswirkungen, erheblichen schadlichen

3.3 der Schwere und Komplexitat Umwelteinwirkungen verbun- |-
der Auswirkungen, den

3.4 |der Wahrscheinlichkeit der|e Eingriffe in den Natur- und |-
Auswirkungen, Landschaftshaushalt sind

3.5 |der Dauer, Haufigkeit und Ri- nicht erheblich, da bauliche |-

versibilitat der Auswirkungen

Vorpragung des Plangebietes
mit einer Festsetzung von of-
fener / abweichender Bau-
weise aufgenommen wird

Mit der Planung sind keine erheblichen schadlichen Umwelteinwirkungen oder Aus-
wirkungen auf die Bevolkerung im Umfeld zum gegenwartigen Zeitpunkt zu erken-

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

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung und Bewéltigung 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 Konversionsflache mit einer baulichen
Vorpragung. Lediglich in Teilbereichen um die vorhandenen Gebaude im Westen
des Plangebietes sind Rasenflachen vorhanden, welche in Teilen durch Straucher
und Baume eingefasst sind. Im Norden des Plangebietes befindet sich die Aulien-
sportanlage mit einem Rasenplatz und Asche-Laufbahn.

Vor Aufgabe der militarischen Nutzung ist das Kasernengelande intensiv genutzt
worden, die Grunflachen sind gepflegt worden. Nach Verlassen der Kaserne haben
sich in dem Gebiet Brachflachen gebildet, die bei einer andauernden anthropogenen
Nutzung nicht entstanden waren.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich dennoch mit Ausnahme der baum- und
strauchbestandenen Flache im Osten an dem Bultbach keine Biotoptypen mit mittle-
rer oder hoher Wertigkeit.

Ein Eingriff in das Landschaftsbild ergibt sich auf Grund der geringen Hohe des Vor-
habens (maximal zweigeschossige Bebauung) im Nahbereich zum besiedelten
Raum und zu dem ubergeordneten Verkehrsweg der Freckenhorster Strale nicht.
Zudem ist zum Landschaftsraum eine Eingriinung auf den privaten Baugrundsticken
vorgesehen.

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 rechnerischer Uberschuss von 500 Wertpunkten. Der Eingriff in
den Natur- und Landschaftshaushalt kann somit als ausgeglichen innerhalb des
Plangebietes betrachtet werden. Dabei sind im Osten des Plangebietes innerhalb
der festgesetzten Flache zur Kompensation und zum Ausgleich des Eingriffs Mal3-
nahmen durchzufthren.

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.
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6.2 Beschreibung der Umwelt im Einwirkungsbereich des Planvorhabens

6.2.1 Schutzgut Mensch

Mit der Realisierung der abweichenden Bauweise in dem Gewerbegebiet und der of-
fenen Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern in dem Wohngebiet sind keine er-
heblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Mensch innerhalb des Plangebietes
und in dessen Umfeld zu erkennen. Der Baustellenverkehr soll abseitig von vorhan-
denen Erschliellungs- und Verkehrsflachen bzw. Baugebieten erfolgen.

6.2.2 Schutzgut Tiere

Auf Grund der Uberwiegenden intensiven militdrischen Nutzung des Plangebietes
sind keine schutzenwerten Tiere anzutreffen. Mit dem Verlust der vorhandenen
Grun- und Freiraume geht potenzieller Raum fur die Avifauna temporar verloren,
welcher jedoch durch die geplanten Grlnstrukturen sowie der tUberwiegend offenen
Bauweise mit einem hohen Freiflachenanteil mittelfristig kompensiert werden kann.
Aus diesem Grund sind im Wesentlichen keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Tiere zu erkennen.

6.2.3 Schutzgut Pflanzen

Auf Grund der derzeitigen Uberwiegenden intensiven militarischen Nutzung des
Plangebietes sind keine schitzenswerten Pflanzen zu finden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mit Ausnahme der baum- und strauchbe-
standenen Flache im Osten des Plangebietes an dem Bultbach keine Biotoptypen
mit mittlerer oder hoher Wertigkeit.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Es ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen zu erkennen.

6.2.4 Schutzgut Boden

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

Die Bodenversiegelung wird auf das dem Nutzungszweck entsprechende Mal} be-
grenzt.

Schutzwuirdige Boden werden durch die Planung insoweit in Anspruch genommen,
dass flr die geplante Neubebauung Uberwiegend bereits baulich genutzte Flache in
Anspruch genommen wird. Es handelt sich dabei um nicht schutzwirdige Boden (It.
Karte des Geologischen Dienstes NRW). Es ist keine erhebliche Beeintrachtigung
des Schutzgutes Boden zu erkennen.

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

Belange des Gewasserschutzes sind nicht berlhrt.
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Geplant ist die Niederschlagsentwasserung Uber das vorhandene Mischwassersys-
tem im Bereich der geplanten Wohnbebauung bzw. uUber ein anzulegendes Trenn-
system im Gewerbegebiet mit Regenruckhaltebecken und anschlielender ortsnaher
Einleitung in das angrenzende Gewasser Bultbach zu realisieren.

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 Schutzgut 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 Streusiedlungsklimatops zu einem Stadt-
randklimatop kommen.

Es ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima zu erkennen.

6.2.8 Schutzgut Landschaft

Ein Eingriff in das Landschaftsbild ergibt sich auf Grund der geringen Hohe des Vor-
habens (maximal zweigeschossige Bebauung) im Nahbereich zum besiedelten
Raum und zu den Ubergeordneten Verkehrswegen nicht. Zudem ist zum Land-
schaftsraum eine Eingrinung vorgesehen.

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 Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach heuti-
gem Kenntnisstand keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte bzw. Kulturgu-
ter. Auch Bodendenkmale sind nicht bekannt. Deshalb sind Mainhahmen des Denk-
malschutzes oder zur Denkmalpflege nicht erforderlich.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturguter und sonstige Sachgu-
ter kann sich somit nicht einstellen.
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6.3 Beschreibung der umweltrelevanten MaBnahmen

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 Freckenhorster Stralle (L 793) im Norden des Plangebie-
tes und

e die Nachbarschaft von Gewerbe- und Wohngebiet in dem Plangebiet.

bedingt sind.

6.3.2 Vermeidungs-, Minderungs- und SchutzmafRnahmen

L&rmschutz

Durch die Gliederung des Gewerbegebietes anhand des Ausschlusses von Betrie-
ben und Anlagen der Abstandsklassen | — VII bzw. der nur in Teilen ausnahmswei-
sen Zulassigkeit von Betrieben und Anlagen, die hinsichtlich ihres Immissonsverhal-
tens der Abstandsklasse VII des Abstandserlasses NRW zuzurechnen sind, kann ei-
ne vertragliche Nachbarschaft gewahrleistet werden.

Im Bezug auf den geplanten Kreisverkehrsplatz in der Freckenhorster Strale erge-
ben sich aufgrund eines wesentlichen Eingriffs in den Stralenraum Anspriche zur
Berucksichtigung der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) in Verbindung
mit dem Anspruch auf Uberpriifung der baulichen Verhaltnisse beziiglich der Not-
wendigkeit eines passiven Larmschutzes auf der Grundlage der 24. BImSchV.

Landschafts- und Naturhaushalt
Die maximal zulassige Grundflachenzahl in dem Gewerbe- 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 rechnerischer Uberschuss von 500 Wertpunkten. Der Eingriff in
den Natur- und Landschaftshaushalt kann somit als ausgeglichen innerhalb des
Plangebietes betrachtet werden.
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Dabei sind im Osten des Plangebietes innerhalb der festgesetzten Flache zur Kom-
pensation und zum Ausgleich des Eingriffs MalRnahmen durchzufltihren.

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 gepruften Alternativen

Fir die beabsichtigte bauliche Entwicklung in dem Teil des Stadtgebietes stehen au-
Rer der Inanspruchnahme der Konversionsflache keine geringwertigeren Flachen zur
Verfigung. Nutzbare Brachflachen sind in dem Ortsteil Westkirchen nicht vorhanden
bzw. stehen nicht zur Verfligung, so dass eine Standort-Alternativen-Prifung entfallt.

Die vorgesehene Inanspruchnahme der Kasernenflache bietet die Moglichkeit, orts-
nah neue Bauflachen zu entwickeln und tragt gleichzeitig zu einer Innenentwicklung
und der Vermeidung von Inanspruchnahme von noch nicht iberwiegend baulich ge-
nutzten Flachen bei.

6.6 Erganzende Angaben, Beschreibung der Untersuchungsmethoden und
Untersuchungskritik

Im Rahmen der Planung sind keine Gutachten und Untersuchungen erstellt worden,
die notwendig und nutzlich waren zu anderen planerischen Uberlegungen bzw. zu
anderen Beurteilungen der Umwelteinwirkungen zu gelangen.

Die Untersuchungen / Gutachten sind entbehrlich, da nach heutigem Kenntnisstand
durch Beibringung der Unterlagen hinsichtlich der Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter und ihre Wechselwirkung keine anderen als die erfolgten Schlisse zu
erwarten sind.

6.7 Zusammenfassung

In den jeweiligen einzelnen Schutzbereichen

e Mensch,
e Tiere,
e Pflanzen,
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Boden,

Wasser,

Luft,

Klima,

Landschaft

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

7.1  Flachen- und Einwohnerbilanz

Durch die Plankonzeption kann gewerbliche Bauflache in einer Gréf3e von insgesamt
rd. 2,0 ha zu Vermarktung kommen. Zudem konnen rd. 70 Baugrundsticke fur Ein-
zel- und Doppelhauser entstehen. Bei einer Belegungsquote von 3,5 Einwohnern pro
Baugrundstuck ergibt sich eine Einwohnerzahl von 245 Personen.

Flachenbilanz (siehe Anlage B).

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 Mai 2004
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Anlage

Gegenuberstellung des 6kologischen 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 Be-
standsbewertung wie folgt dar:

Biotoptypen Flache in gm Wertfaktor resultierende
Bestand Bestand Werteinheiten
(nach Bewertungs-
rahmen fur beste-
hende und geplante
Flachennutzungen
des Kreises Wa-
rendorf)

Gebaude 7.989 0,0 0
(Nr. 1 Versiegelte
Flache)

Stralkenflache / Ver-|19.648 0,0 0
kehrsflache

(Nr. 1 Versiegelte
Flache)

Tennenflache /14.166 0,1 416,6
Lauf- / Aschenbahn
(Nr. 2 Wasserge-
bundene Decke,
Pflasterflachen)

Wasserdurchlassi- |2.571 0,1 257 ,1
ge Wege- und Hof-
flachen

(Nr. 2 Wasserge-
bundene Decke,
Pflasterflachen)

Ackerflache 427 0,3 128,1
(Nr. 4 intensiv be-
wirtschaftete Acker-
flache)

Garten / Rasenfla-|30.693 0,3 9.207,9
che

(Nr. 5 Gartenflache,
private Grunflache,
Hausgarten)

Sportplatz 10.126 0,3 3.037,8
(Nr. 5 Gartenflache,
private Grunflache,
Hausgarten)

Baum- und strauch-|5.335 0,4 2.134
bestandene Flache
(Nr. 9 intensive
Grunlandnutzung)

Straldenbegeleit- 1.111 0,3 333,3
grun

(Nr. 23 Verkehrs-

grun)

Verkehrsgrin ~ mit | 755 0,4 302
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Biotoptypen
Bestand

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

Flache in gm

Wertfaktor
Bestand

resultierende
Werteinheiten

Baumpflanzung
(Nr. 24 Verkehrs-
gruin  mit Baum-
pflanzung)

GESAMT

82.821

15.816,6
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Plangebiet — Ausgangszustand (Darstellung ohne Maf3stab)

7 KT N

)

A
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Fur die Planung kdonnen folgende Feststellungen getroffen werden:

Biotoptypen
Planung

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

Flache in gm

Wertfaktor
Planung

resultierende
Werteinheiten

Uberbaubare  Fla-
che = 40 % vom
Nettobauland
35.980 gm)

(Nr. 1 Versiegelte
Flache)

14.392

(GRZ 0,4 bei Netto-
bauland 35.980 gm
Wohngebiet)

Uberbaubare  Fla-
che = 80 % vom
Nettobauland
20.396 gm)

(Nr. 1 Versiegelte
Flache)

16.316,8

(GRZ 0,8 bei Netto-
bauland 20.396 gm
Gewerbegebiet)

StralRenflache / Ver-
kehrsflache

(Nr. 1 Versiegelte
Flache)

16.001

Wasserdurchlassi-
ge Wege- und Hof-
flachen (Fufl3- und
radwege)

(Nr. 2 Wasserge-
bundene Decke,
Pflasterflachen)

1.519

0,1

151,9

Garten

= 60 % vom Netto-
bauland 35.980 gm)
(Nr. 6 Gartenflache,
private Grunflache,
Hausgarten)

21.241 ohne An-
pflanzungsflache
(GRZ 0,4 bei Netto-
bauland 35.980 gm
Wohngebiet)

0,3

6.372,3

Garten

= 20 % vom Netto-
bauland 20.396 gm)
(Nr. 6 Gartenflache,
private Grunflache,
Hausgarten)

1.937,2 ohne An-
pflanzungsflache
(GRZ 0,8 bei Netto-
bauland 20.396 gm
Gewerbegebiet)

0,3

581,16

Versorgungsflache
Regenruckhaltebe-
cken (RRB)

(Nr. 7 Offentliche

584 ohne Anpflan-
zungsflache
(gesamt 933 gm)

0,4

233,6
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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

Grinflache)

Grinflachen / Spiel-
platz

(Nr. 7 Offentliche
Grinflache)

1.691 ohne An-
pflanzungsflache
(gesamt 1942 gm)

0,4

676,4

Ausgleichs- und Er-
satzflache

Baum- und strauch-
bestandene Flache
(Nr. 17 Feldgehol-
ze, Hecken)

4.721

1,2

5.665,2

Anpflanzungsfla-
chen

(Nr. 18 Anpflanzun-
gen, Hecken, Ein-
grunungen)

Far WA = 347
Far GE = 2.142
Far RRB = 349

Fur Spielplatz = 251

0,7

242,9
1.499,4
2443

175,7

Stralienbegeleit-
grun

(Nr. 23 Verkehrs-
grun)

574

0,3

172,2

Verkehrsgrun — mit
Baumpflanzung
(Nr. 24 Verkehrs-
gruin  mit Baum-
pflanzung)

755

0,4

302

GESAMT

82.821

16.317,06
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Plangebiet — Planungszustand (Darstellung ohne MaRstab)
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Anlage

Flachenbilanz
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Flachenbilanz Bebauungsplan Nr. 314 ,,Am Bultbach*

Planung

Art der Nutzung

Flache in ca. gm

Anteil in ca. %

Allgemeine  Wohnge-
biete

35.980

Gewerbegebiete 20.396

Gesamt Bauflachen |56.376 68%
Verkehrsflachen 16.001

Flachen fur die Ver-{933

und Entsorgung

Gesamt Infrastruktur |16.934 20,5%
Grunflachen 4.790

Ausgleichs- und Er-|4.721

satzmallnahmen / An-

pflanzungen

Gesamt Grunord-|9.511 11,5%
nung

PlangebietsgroRe 82.821 100%
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Anlage

Begriindung zur Gestaltungssatzung
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GESTALTUNGSSATZUNG
gem. § 86 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauONRW)
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 314

,»Am Bultbach*

Zum Zwecke der auflleren Gestaltung baulicher Anlagen im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 314 ,Am Bultbach® wurde gemall § 86 der Bauordnung fur das Land
Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) 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. 314 ,Am Bultbach®.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 314 ,Am Bultbach“ befindet sich im nord-
westlichen Teil des Ortsteils Westkirchen in der Gemarkung Westkirchen, Flur 13.

Es wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: entlang der nordlichen Grenze des Flursticks 541 tlw. bzw. im Bereich
des festgesetzten Kreisverkehrsplatzes durch einen Rundbogen auf ei-
ner Teilflache des Flursticks 548;

Im Osten:  durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 245 und 554;

Im Suden: durch die sudliche Grenze des Flursticks 482 tiw.;

Im Westen: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 245, 121, 553 und 544.

Der sachliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die textlichen Gestaltungs-
vorschriften gemaf} § 81 der BauO NRW.

Ziel und Zweck der Gestaltungsatzung

Zur Schaffung und Sicherung eines harmonischen Siedlungsbildes unter Berucksich-
tigung der Ortsrandlage und der angrenzenden vorhandenen Baustrukturen inner-
halb Westkirchens wird neben den Festsetzungen des Bebauungsplanes eine ei-
genstandige 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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Far das Allgemeine Wohngebiet gilt:

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

Doppelhauser sind in Fassadenmaterial und Farbgestaltung einheitlich auszufuhren.”

Garagen

,3aragen 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 Erschliefungsanlagen sind bis zu einer Hohe von 0,7
m zulassig. Mauern, Sichtblenden und Pergolen sind nur innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen und im Bereich der Terrassen bis zu einer Hohe von 2,0 m
zulassig. Sie sind durch geeignete Bepflanzungen einzugriinen.®

Flur das Gewerbegebiet gilt:

Werbeanlagen

,Freistehende Werbeanlagen im Sinne des § 13 (1) BauONRW sind nur zulassig als

Hinweis an der Statte der Leistung bzw. fur den Suchverkehr, wenn

- nicht mehr als eine Anlage je Betriebsgrundstick errichtet wird;

- der Abstand zwischen StralRenbegrenzungslinie und Werbeanlage mindestens
2,00 m betragt;

- die Gesamtflache dieser Anlage 1,50 m? nicht Uberschreitet;

- sie eine Gesamthdhe von 2,50 m Uber der nachstgelegenen offentlichen oder
privaten Verkehrsflache nicht tGberschreitet.

Fahnen als freistehende Werbeanlagen im Sinne des § 13 (1) BauONRW sind zu-

satzlich nur zulassig, wenn

- nicht mehr als 4 Stlck je Betriebs-Grundstlck errichtet werden;

- sie eine Gesamthdhe von 6,00 m Uber der nachstgelegenen o6ffentlichen oder
privaten Verkehrsflache nicht Gberschreiten;

- sie eine Breite von 1,50 m nicht Uberschreiten.

Im Einmundungsbereich der Planstral3e in die Freckenhorster Stral3e ist jeweils zu-
satzlich eine freistehende Werbeanlage als "Gemeinschaftsanlage” aller zugehori-
gen Werbetrager als doppelseitige Hinweistafel in einer Breite von maximal 3,00 m
und einer Hohe von maximal 4,20 m, bezogen auf die entsprechende Gelandeober-
flache, zulassig.

Der Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze ist bis zu
einer Tiefe von 2,00 m von freistehenden Werbeanlagen und Hinweisschildern jeder
Art freizuhalten.

Betriebe und Betriebsteile dirfen bei Dunkelheit nicht angestrahlt werden. Anstrah-
lungen von Betrieben und Betriebsteilen zum Zwecke des Werkschutzes (Sicher-
heitsanlagen) sind als Ausnahme zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem Licht
sind unzulassig.”
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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 Grundstiucksfla-
chen Einfriedungen als Maschendraht- oder Metallgitterzaune sowie als lebende He-
cken bis zu einer Héhe 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-
grundstiicken angleichen.”

Aufgestellt im Mai 2004
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