STADT ENNIGERLOH, OT ENNIGER:

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "AM BAHNHOF"
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt

geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786);

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802);

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d. F. vom 18.12.1990 (BGBI.| 1991 S. 58), zuletzt gedndert

durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802);

Landesbauordnung (BauO NRW 2018) i. d. F. vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt gedndert

durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV. NRW. S. 1086);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29.09.2020 (GV. NRW. S. 916);

Verordnung liber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (BekanntmVO)
i.d.F. vom 26.08.1999 (GV. NRW. S. 516), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 05.11.2015

(GV. NRW S. 741).

B. Planzeichen und Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

Agrarhandels-
genossenschaft

GRZ 0,8

BMZ 7,0

GHmax. 10,0 m
Be

KD 76,02

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)
— mit vorhabenbezogener Konkretisierung —

Gebiet fur eine Agrarhandelsgenossenschaft, siehe D.1.1

Markierung der Baufelder 1 bis 5 mit differenzierten Festsetzungen der zulas-
sigen Nutzungen (die Baufelder werden durch aufRen liegende Baugrenzen
vollstandig umgrenzt, innen liegende Baugrenzen unterscheiden lediglich
Flachen mit verschiedener Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl GRZ als HochstmalR (§ 19 BauNVO), hier 0,8

Baumassenzahl BMZ als HochstmaR (§ 21 BauNVO), hier 7,0

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO), siehe D.2.1:
- Zulassige Gesamthdhe, Hochstmali, z. B. 10 m

- Bezugspunkt B fir die festgesetzten H6hen baulicher Anlagen

3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO), siehe D.3.1, D.3.2:
- offene Bauweise

- abweichende Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfliche gemaR § 23 BauNVO =
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- hicht Gberbaubare Grundstiicksflache

4. Verkehrsflachen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie, auch gegeniiber Verkehrsflaichen besonderer Zweck-
bestimmung

5. Versorgungsflichen (§ 9(1) Nr. 12 BauGB)

Versorgungsflache, Zweckbestimmung Regen- / L6schwasserriickhaltebecken

6. Grunordnerische Festsetzungen (§ 9(1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9(1) Nr. 25 BauGB),
sieche D.4.1bisD.4.4

- Teilflaichen A: Pflanzung von Hochstadmmen, siehe D.4.1, D.4.4
- Teilflachen B: Strauchpflanzung, siehe D.4.2, D.4.4
- Teilflachen C: Einzelbaumpflanzung, siehe D.4.3, D.4.4

7. Sonstige Planzeichen gemaR § 9 BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans (§ 9(7) BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Nutzungsmale

Maflangaben in Meter, z.B. 3 Meter

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter
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gemal §8§ 2(1) und 1(8) BauGB

gemaR §§ 3(1), 4(1) BauGB

gemal §§ 3(2), 4(2) BauGB

gemal § 10(1) BauGB

gemaR § 10(3) BauGB

Die Aufstellung des vorhabenbezogen-
en Bebauungsplans ist gemall § 2(1)
BauGB vom Rat der Stadt Ennigerloh
AM v beschlossen worden.
Der Beschluss ist am .................... orts-
Ublich bekanntgemacht worden.

Blrgermeister

Nach ortsublicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am ........c.c.c.... wurde die
frihzeitige Information und Betei-
ligung der Blirger gemaR § 3(1) BauGB
durch eine offentliche Veranstaltung
AM e durchgefuhrt.

Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom ................... gemal
§ 4(1) BauGB beteiligt.

Ennigerloh, den ....................

Blrgermeister

Die Offentliche Auslegung gemaR § 3(2)
BauGB wurde nach ortsiiblicher 6ffentli-
cher Bekanntmachung am ....................
in der Zeit vom
.................... durchgefihrt.

Die beriihrten Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom .................. gemald
§ 4(2) BauGB beteiligt.

Ennigerloh, den ....................

Blrgermeister

Der Bebauungsplan wurde vom Rat
der Stadt Ennigerloh gemaR § 10(1)
BauGB am .................... als Satzung be-
schlossen.

Blrgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans als
Satzung gemaR § 10(1) BauGB ist am
ortsiiblich gemal §10(3)
BauGB mit Hinweis darauf bekanntge-
macht worden, dass der Bebauungsplan
mit Begrindung wahrend der Dienst-
stunden in der Verwaltung zu jeder-
manns  Einsichtnahme bereitgehalten
wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist
der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Ennigerloh, den ....................

Blrgermeister

Die Planunterlage entspricht den An-
forderungen des § 1 der PlanzV 90 vom
18.12.1990. Stand der Planunterlage im
beplanten Bereich:

................... (bzgl. Bebauung)
................... (bzgl. Flurstiicksnachweis)

Die Festlegung der stadtebaulichen
Planung ist - i. V. m. dem digitalen Plan-
ungsdaten-Bestand (hier: DXF-Datei) als
Bestandteil dieses Bebauungsplans -
geometrisch eindeutig.

Sendenhorst, den ....................

Vermessungsbiiro Kalverkamp

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstiicksnummer

Eingemessene Gelandehohen in Meter Gber NHN (Normalhdhennull, Hohen-
system DHHN 2016), Einmessung: ObVI Kalverkamp

Nachrichtliche Ubernahme einer Stromleitung bzw. eines Mittelspannungs-
kabels der Stadtwerke Ostmiinsterland GmbH & Co. KG (nicht eingemessen,
unverbindlich)

D. Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und BauNVO

1.

Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB — mit vorhabenbezogener Konkretisierung —

2.

1.1 Im Gebiet fiir eine Agrarhandelsgenossenschaft sind zulassig:

1.1.1 Im Baufeld 1:
a) Ein Biiro und Verwaltungsgebaude

b) Sozialrdume

1.1.2 Im Baufeld 2:
a) Lagergebaude
b) Sozialrdume

c) Eine Verkaufsstitte des zuldssigen Betriebs im Gebiet fiir eine Agrarhandels-
genossenschaft als ,,Haus- und Gartenmarkt” mit einer Verkaufsfliche von hochstens
220 m? gemilR Baugenehmigung vom 12.01.1998 (AZ 63-P-10750/97-4-G) auf
Grundlage des Bauantrags mit Betriebsbeschreibung vom 29.07.1997.

1.1.3 Im Baufeld 3:
a) Ein Mischfutterwerk
b) Siloanlagen

c) Anlagen zur Verladung

1.1.4 Im Baufeld 4:

a) Siloanlagen

b) Reinigungsanlagen
) Trocknungsanlagen

d) Anlagen zur Annahme

1.1.5 Im Baufeld 5:

a) Lagergebaude

1.1.6 Im gesamten Gebiet sind daneben gebietsbezogene technische Gebiudeteile und
Anlagen sowie Tatigkeiten im AuBenraum zuladssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO)

3.

2.1 Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO): Die zuldssige maximale Gesamthohe
ergibt sich aus der Festsetzung in der Plankarte. Auf den nicht Gberbaubaren Flachen dirfen
Nebenanlagen, technische Gebdudeteile und sonstige baulichen Anlagen eine Héhe von 12,0
m nicht Gberschreiten. Als oberer Bezugspunkt gilt der oberste Gebdudeabschluss (z.B.
Firstoberkante). Der untere Bezugspunkt ist der in der Plankarte festgesetzte Bezugspunkt B
mit einer Hohe von 76,02 m . NHN.

Bauweise sowie iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

4.

3.1 Abweichende Bauweise gemaRB Eintrag in der Plankarte: Abweichend von der offenen
Bauweise sind im Baufeld 2 und im Baufeld 5 Gebaude mit mehr als 50 m Lange zulassig.

3.2 Abweichende Bauweise, Ausnahmeregelung im gesamten Plangebiet: Als Ausnahme
gemaR § 31(1) BauGB kann abweichend von der offenen Bauweise eine Gebdudeldnge von
55 m zugelassen werden.

Hinweis: Auf den nicht iiberbaubaren Fléichen kénnen nach § 23(5) BauNVO Nebenanlagen
gemdf’ § 14 BauNVO zugelassen werden (z.B. Rigolen zur Niederschlagswasserentwdsserung,
versiegelte/befestigte Hof- und Rangierfliichen, Abfallbehdlter etc.). Gleiches gilt fiir bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandfléchen zuléissig sind oder zugelassen
werden kénnen.

Anpflanzungen und Bindungen fiir Pflanzungen (§ 9(1) Nr. 25 a, b BauGB)

5.

4.1 Pflanzung von Hochstimmen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB, Teilflichen A)

a) Es ist eine geschlossene Anpflanzung der gesamten Teilfliche A, eine fachgerechte
Pflege und ein dauerhafter Erhalt standortgerechter, heimischer Strdaucher, Heister
und Hochstamme vorzusehen.

b) Der Pflanzbedarf an Strduchern betrdgt mind. 1 Stiick pro m2. Der Anteil an Hoch-
stimmen und Heistern in Bezug auf den Pflanzbedarf an Strduchern von 1 Stiick pro m?
betragt zusammen mindestens 5 %.

) Im Abstand von je 10 m ist ein Laubbaum (Hochstamm) in Pflanzgruben mit mind. 12
m3 durchwurzelbarem Raum pro Baum (Pflanzsubstrate gemaR Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V. (FLL)) anzupflanzen. Es sind vornehmlich
Stieleichen (Quercus robur) zu pflanzen. Stdlich des Regen- und Léschwasserriickhalte-
beckens sind Silber-Weiden (Salix alba) vorzusehen.

d) Insgesamt betragt der Pflanzbedarf an Hochstammen 17 Stiick. Davon sind mindestens
5 Baume der Art Silber-Weide (Salix alba) zu pflanzen.

e) Die Baumscheiben bzw. Pflanzbereiche unmittelbar unter den Bdaumen sind mit
heimischen niedrigwiichsigen Strauchern zu bepflanzen.

f) Abgange sind in der darauffolgenden Pflanzperiode mindestens gleichwertig zu
ersetzen.

4.2 Strauchpflanzung (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB, Teilflichen B)

a) Es ist eine geschlossene Anpflanzung der gesamten Teilfliche B, eine fachgerechte
Pflege und ein dauerhafter Erhalt standortgerechter, heimischer Straucher und Heister
vorzusehen.

b) Der Pflanzbedarf an Strauchern betrdgt mind. 1 Stiick pro m2. Der Anteil an Heistern in
Bezug auf den Pflanzbedarf an Strduchern von 1 Stiick pro m? betrdgt mindestens 5 %.

) Es sind Reihenpflanzungen vorzusehen.
d) Vorhandene heimische standortgerechte Straucher kénnen angerechnet werden.

e) Abgdnge sind in der darauffolgenden Pflanzperiode mindestens gleichwertig zu
ersetzen.

4.3 Einzelbaumpflanzung (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB, Teilflachen C)

a) Es ist eine Anpflanzung der gesamten Teilfliche C, eine fachgerechte Pflege und ein
dauerhafter Erhalt standortgerechter, heimischer Straucher oder Stauden sowie Hoch-
stamme vorzusehen.

b) Fir die drei Flachen der Teilflache C ist je ein Laubbaum (Hochstamm) in Pflanzgruben
mit mind. 12 m3® durchwurzelbarem Raum pro Baum (Pflanzsubstrate gemaR For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V. (FLL)) anzupflanzen.
Es sind Stieleichen (Quercus robur) in Sdulenform zu pflanzen.

) Die Pflanzung der Sauleneichen erfolgt mit einem Abstand des zu pflanzenden Baum-
stammes zum sichtbaren Beton-Fundament von 2,5 m.

d) Die Baumscheiben bzw. Pflanzflachen unter den Baumen sind mit heimischen niedrig-
wichsigen Strauchern oder Stauden zu bepflanzen.

e) Mogliche Arten fir niedrigwiichsige Bodendecker sind z. B. Elfenblume (Epimedium
peralchicum), Hangepolsterglockenblume (Campanula poscharskyana), Immergriin
(Vinca minor), Schwertblattriger Alant (Inula ensifolia), Sibirische Fetthenne (Sedum
(Phedimus) hybridum), Storchschnabel (Geranium Hybride) etc. Eine abschlieRende
Auswahl ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung vorzusehen.

f) Abgange sind in der darauffolgenden Pflanzperiode mindestens gleichwertig zu
ersetzen.
4.4 Mindestanforderungen an die Qualitdt des Pflanzguts fiir MalBnahmen gemaiaR

§9(1) Nr. 20, 25 BauGB und § 89 (1) Nr. 4, 5 BauO NRW:

Es gelten die folgenden Mindestanforderungen an die Qualitdt des Pflanzguts:

Hochstamme: 4 x verpflanzt mit Drahtballierung, Stammumfang 18 — 20 cm
Heister: 2 x verpflanzt mit Ballen, Héhe 150 — 200 cm
Straucher: 4 Triebe, ohne Ballen, Hohe 60 — 100 cm

Bezug zum Durchfiihrungsvertrag (§ 9(2) i.V.m. § 12(3a) BauGB)

5.1 Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst die Flurstiicke 89, 90
94, 95, 96, 97, 130, 176, 229, 230 und 234 der Flur 15, Gemarkung Enniger mit einer Flache von
etwa 2,43 ha. Zulassig sind nur solche Vorhaben, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

6.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9(1) Nr. 24 BauGB)

E

6.1 SchallschutzmaBnahmen im Gebiet fiir eine Agrarhandelsgenossenschaft:

a) Wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) sind keine Diesel-Tankvorgédnge fur
firmenfremde Kunden gestattet.

b) Minderung der Schallleistung der vor Ort vermessenen Abluftéffnung der Entstaubung
um mindestens 6 Dezibel oder Verzicht auf die nachtzeitliche Anlieferung (22:00 bis
06:00 Uhr) von Getreide (auch innerhalb der Erntezeit).

) Ausnahmen von diesen SchallschutzmaBRnahmen kénnen zugelassen werden, wenn
durch einen anerkannten Sachverstindigen nachgewiesen wird, dass andere
Malnahmen ausreichen, um den geforderten Schallschutz sicherzustellen.

Grundlage: Immissionsschutz-Gutachten, Schallimmissionsprognose zur 1. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “Am Bahnhof” der Stadt Ennigerloh,
Uppenkamp + Partner GmbH, Ahaus, 11.10.2021

. Hinweise

Auslage von DIN-Normen

2.

Die DIN Normen 18005, 4109, 45691 und DIN ISO 9613-2 werden im Fachbereich Bauen der
Stadt Ennnigerloh, Rathaus, Marktplatz 1, 59320 Ennigerloh, in den allgemeinen
Offnungszeiten zur Einsicht bereit gehalten.

MaR der baulichen Nutzung

3.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte GRZ (Grundfldchenzahl) sowie
durch Festsetzung der Baumassenzahl (BMZ) bestimmt, soweit es nicht durch die Abgrenzung
der Giberbaubaren Flachen und die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen eingeschrankt wird.

Baugestaltung

4

5.

Regelungen zur Baugestaltung, z.B. Fassadengestaltung und Gestaltung von Werbeanlagen,
werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

. __Altlasten

Altlasten und Altlastenverdachtsflichen sind im Anderungsbereich nicht bekannt. Weder das
Kataster des Kreises Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten noch das Verzeichnis Gber
Altablagerungen, Altstandorte und schadliche Bodenveranderungen enthalten zurzeit
Eintragungen im Plangebiet. Der unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf und
der Stadt Ennigerloh liegen keine Anhaltspunkte vor, die den Verdacht einer Altlast oder
schadlichen Bodenveranderung begriinden.

Kampfmittel

6.

Konkrete Hinweise auf mogliche Kampfmitteleinwirkungen liegen nicht vor, da keine bzw.
keine verwertbaren Luftbilder vorhanden sind.

Bauvorhaben sollten jedoch mit der gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittel-
vorkommen nicht véllig ausgeschlossen werden kann. Weist bei der Durchfiihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf aulRergewdhnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und unverziiglich der
Kampfmittelraumdienst Westfalen-Lippe bei der Bezirksregierung Arnsberg, In der Krone 31,
58099 Hagen, Uber das Ordnungsamt der Stadt Ennigerloh oder die nachste Polizeidienst-
stelle zu verstandigen.

Bodendenkmiler

7.

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
unteren Denkmalbehorde und der LWL-Archdologie fir Westfalen, AuBenstelle Minster
unverziglich anzuzeigen (§ 15 und § 16 DSchG).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archéologie fir
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum fir Naturkunde,
Referat Paldaontologie, Sentruper Straflle 285, 48161 Miinster schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archaologie fuir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffenen
Grundstiicks zu gestatten, um ggf. archdologische und/oder pald-ontologische
Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafiir benétigten Flachen
sind flr die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Artenschutz

Baufeldraumung: Sofern vorhandene Gehdlze beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind
die rechtlichen Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten
(insbesondere die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG). GemaR
BNatSchG und Landesnaturschutzgesetz NRW ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September Hecken,
Wallhecken, Geblische sowie Rohricht- und Schilfbestdnde zu roden, abzuschneiden oder zu
zerstoren. Unberihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behérdlich angeordnete oder zugelassene
MalBnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefihrt werden kénnen.
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