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Stadt Enger
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3. Anderung Bebauungsplan Nr. 48 ,Am Kleinbahnhof*

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,,Am Kleinbahn-
hof*

Allgemeines

Anlass und Ziele der Bebauungsplananderung

Die Stadt Enger beabsichtigt, fir das Gebiet zwischen Ringstralie im Westen, Bahnhofstral’e im Os-
ten und Bolldammbach im Siden (Flurstiicke 418, 551 sowie 593, Flur 7, Gemarkung Enger) die
dritte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Am Kleinbahnhof* durchzufiihren.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Betriebs-
verlagerung und Erweiterung eines im Einmindungsbereich von Bielefelder Stralle und Jdllenbecker
Stralle vorhandenen Lebensmitteldiscountmarktes zu schaffen. Die Einzelhandelseinrichtung hat
dringenden Erweiterungsbedarf, den sie an ihrem bisherigen Standort nicht abdecken kann.

Das bisherige Planungsziel, auf den Grundstiicksflachen an der Ringstral3e Einrichtungen fiir den
Gemeinbedarf vorzusehen, soll nicht mehr weiter verfolgt werden.

Ebenso sollen durch die Bebauungsplananderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Errichtung eines Museums auf den Gemeinbedarfsflachen westlich der Bahnhofstrale geschaffen
werden.

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss: 24.05.2004
Beschluss zur Erweiterung des Plangebietes: 20.12.2004
Offentliche Auslegung: 29.04. — 30.05.2005

Lage im Stadtgebiet und ortliche Situation

Raumliche Einordnung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befindet sich siidwestlich angrenzend an den
Ortskern (Siedlungsschwerpunkt) und zentralen Einzelhandelsbereich von Enger.

Hier finden sich eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen sowie auch Wohnen.
Aufgrund des fehlenden Flachenangebotes im Ortskern sind derzeit groRere Einzelhandelsbetriebe
unmittelbar angrenzend an den Kernbereich angelagert. Sie finden sich zurzeit im Bereich Nieder-
muhlenstrale, Ringstrale / Spenger Stral’e oder aber auch an der Bielefelder Stralie.
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Im unmittelbaren Umfeld des Standortes sind einzelne Einzelhandels-, Dienstleistungseinrichtungen
sowie offentliche Einrichtungen vorhanden. Sudlich des Anderungsbereiches grenzt ein offentlicher
Grlnbereich entlang des Bolldammbaches an, durch den auf der ehemaligen Trasse der Kleinbahn
ein Ful3- und Radweg in Ost-West-Richtung verlauft. Hieran schliel3en sich sudlich des Bolldamm-
baches weitere 6ffentliche Griinflachen mit Stellplatzflachen und Sportplatz an. Ebenso sind stidlich
des Bolldammbaches Wohnnutzungen vorhanden. Der Anderungsbereich liegt unmittelbar an der
Ringstralle, die eine Verbindung zwischen den regionalen Verkehrsachsen Spenger Strafle und
Werther Stralle darstellt bzw. an der wichtigen innerdrtlichen Hauptverkehrsachse Bahnhofstralle.
Eine Anbindung an das uberdrtliche OPNV-Netz ist durch die nahegelegenen Bushaltestellen an der
Spenger Stralle sowie der Bachstralle gegeben.

1.2.2 Beschreibung des Bestandes

Der ostlich der Ringstrale sowie westlich der BahnhofstralBe gelegene Anderungsbereich des Be-
bauungsplanes umfasst die Flurstiicke 418, 551 und 593 (Flur 7, Gemarkung Enger).

Die GesamtgroRe des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung betragt ca. 1,0 ha.

Auf dem Flurstiick 418 befindet sich in ca. 25 m Entfernung von der Ringstral’e die ehemalige Bus-
halle des EMR. Hierbei handelt es sich um einen Hallenbau mit flachgeneigtem Dach auf annahernd
quadratischem Grundriss. Die urspringliche Nutzung der Halle wurde im Jahre 1979 aufgegeben.
Seitdem diente die Halle unterschiedlichen Nutzungen, wie z.B. als Lehrwerkstatt, Unterbringung
von Asylbewerbern oder als Rdumlichkeiten verschiedener Vereine.

Der Vorbereich der Halle ist annahernd vollflachig versiegelt und wird zumeist als Parkplatz genutzt,
auch wenn es hierflr keine Nutzungsgenehmigung gibt. Die Grundstiicksflachen des Flurstiickes
551 sind in weiten Teilen unversiegelt.

Auf dem Flurstiick 593 ist im ehemaligen Gebaude des Kleinbahnhofes das stadtische Jugendzent-
rum untergebracht. Im Umfeld des Jugendzentrums befinden sich zahlreiche 6ffentliche Stellplatze
sowie eine Skateranlage mit einzelnen Rampen. In den Randbereichen des Grundstiickes sind zahl-
reiche Einzelbdume vorhanden.

Teilweise verlauft am sidlichen Plangebietsrand der 6ffentliche Fufd- und Radweg entlang des Boll-
dammbaches durch das Plangebiet.
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Bestandsplan:

Lettow-Vorbeck-Platz

Bestandsplan
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1.2.3 Planungsrechtliche Grundlagen

Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan - :

Der Anderungsbereich, ist im giiltigen Flachennutzungsplan Stadt Enger als gemischte Bauflache
ausgewiesen.

Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplan - :

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 48 ,Am Kleinbahnhof* ist der Anderungsbereich als Fla-
che fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Stadthalle/ Birgerhaus® festgesetzt. Zulassig
ist nach den Festsetzungen eine dreigeschossige Bebauung mit Satteldach in geschlossener Bau-
weise. Hierzu ist im Bebauungsplan ein von der Ringstralie aus gesehen ca. 100m tiefes Baufenster
festgesetzt. Als nachrichtliche Darstellung ist im Bebauungsplan ein gesetzliches Uberschwem-
mungsgebiet entlang des Bolldammbaches aufgenommen worden. Der Bebauungsplan ist seit dem
05.07.1986 rechtsverbindlich. Seither wurden zwei Anderungsverfahren durchgefiihrt, die am
03.08.1990 bzw. 12.08.1997 rechtsverbindlich wurden.

Stadtebauliche Sanierungsmallnahme

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt innerhalb des formlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes. Als Sanierungsziel ist hier die Errichtung einer 3-fach Turnhalle vorgesehen.

Der Rat der Stadt Enger hat in seiner Sitzung am 24.05.2004 beschlossen, abweichend von dem
Sanierungsziel, einen anderen Standort fur die Turnhalle vorzusehen.

1.3 Grundsaitze der Planung / Abwagung

1.3.1 Belange der gewerblichen Wirtschaft und des Handels

1.3.1.1 Nutzungskonzept

Innerhalb des Anderungsbereiches soll der bislang an der Bielefelder Strale / Jéllenbecker Stralke
befindliche Discountmarkt (Aldi) verlagert werden. Hierzu soll die vorhandene ehemalige Bushalle
beseitigt und abgewandt von der Ringstrale an der 6stlichen Grenze des Flurstiickes 551 ein neues
Gebaude errichtet werden. Der eingeschossige Baukorper mit Satteldach wird dabei giebelstandig
zur Ringstralie hin orientiert. Es ist beabsichtigt eine Geschossflache von ca. 1.250 m? zu schaffen.
Hierbei ergibt sich eine Verkaufsflache von 800 m2. Es ist vorgesehen, den Anlieferungsbereich an
der Sudseite des Gebdudes vorzusehen. Gemal dem schalltechnischen Gutachten sind durch die
Lage der Anlieferung sowie die geplanten Stellplatzanlagen keine Immissionskonflikte mit den sud-
lich des Bolldammbaches gelegenen Wohngebduden zu erwarten. Zwischen Baukérper und Ring-
stralle sollen ca. 100 Stellplatze geschaffen werden, die mittels zweier Ein- und einer Ausfahrten er-
schlossen werden.

Wegen der direkten raumlichen Nahe zum zentralen Einkaufsbereich der Stadt Enger soll der dem
Markt vorgelagerte grof3zigige Parkplatz auch fiir diese Nutzungen verfiigbar sein.
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Fur den Bereich des geplanten Marktes erfolgt in Anlehnung an die Umgebungsnutzung die Fest-
setzung als Kerngebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0. Zulassig sollen allein Betriebe
des Lebensmitteleinzelhandels sein. Alle sonstigen gemafl § 7 (2) BauNVO allgemein zulassigen
sowie die gemaR § 7 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind innerhalb des Gebie-
tes unzulassig. Dabei wird fiir den Markt eine 1-geschossige geschlossene Bauweise festgesetzt.

1.3.1.2 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung auf die Versorgungsstruktur

Der Lebensmitteldiscountmarkt, der an die RingstralRe verlagert werden soll, hat bislang seinen
Standort an der Bielefelder StralRe. Nach der Einzelhandelsstrukturuntersuchung, die die Stadt En-
ger im Jahr 2003 hatte erarbeiten lassen, hat dieser Markt bezogen auf die Stadt Enger gesamtstad-
tische Versorgungsfunktionenl. Im Rahmen des Gutachtens wird der Standort an der Bielefelder
StralRe / Jollenbecker Stral3e als isolierter Standort bewertet, der durch ,die Frequenzwirkung der
ansassigen Betriebe eine erhebliche Schwachung des innerstadtischen Geschafts- und Dienstleis-
tungszentrum durch Ablenkung der Kauferstréme* bewirkt.

Auf der Grundlage des Gutachtens definierte der Rat der Stadt Enger am 31.03.2003 eine Abgren-
zung des Versorgungszentrums der Stadt Enger in dem sich zukiinftig vorrangig die Entwicklung
des Einzelhandels gefordert werden sollte. Unter Bertcksichtigung des vorhandenen Einzelhandels-
besatzes an der RingstralRe / Spenger Stral’e sowie der Sanierungsmaflinahmen im Bereich Oster-
waldkomplex / Naherei Meyer wurde der Versorgungsbereich bis in den Bereich Ringstraflie / Boll-
dammbach abgegrenzt.

Der nunmehr fir die Verlagerung vorgesehene Standort des Lebensmitteldiscountmarktes fligt sich
somit in die gesamtstadtische Zielsetzung der Einzelhandelsentwicklung ein; er ist dem Siedlungs-
schwerpunkt der Stadt Enger zugeordnet und in den zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt in-
tegriert.

Am Standort Ringstralle besteht durch die unmittelbare rdumliche Nahe zu dem grofRflachigen
Verbrauchermarkt an der Spenger Stralle zudem die Mdglichkeit von Koppelungskaufen auf unter-
schiedlichem Preisniveau.

Der geplante Lebensmitteldiscountmarkt dient in erster Linie der verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung in der Kernstadt Enger sowie den zugeordneten Ortsteilen. Aufgrund der Versorgungs-
funktion des Marktes auch fiir die Ortsteile der Flachengemeinde Enger soll das beschriebene Stell-
platzangebot vorgehalten werden.

Zudem handelt es sich um eine Standortverlagerung und moderate Erweiterung, was nicht zu einer
grundsatzlichen Veranderung im Verkaufsflachenangebot der Stadt fihrt.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass es sich bei dem geplanten Lebensmitteldis-
countmarkt gemaf den Kriterien des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fur Ostwestfalen-Lippe um
einen uberortlich nicht bedeutsamen Markt handelt.

1 Die Stadt Enger als Einzelhandelsstandort; GMA-Einzelhandelsstrukturuntersuchung im Auftrag der Stadt Enger, Koln,
Jan. 2003
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Stand: Juni

3. Anderung Bebauungsplan Nr. 48 ,Am Kleinbahnhof*

Belange des Gemeinbedarfes

Neben der bestehenden Einrichtung des Jugendzentrums im ehemaligen Gebaude des Kleinbahn-
hofes soll durch die Bebauungsplananderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung eines Museums geschaffen werden. Hierzu soll die vorhandene Skateranlage westlich des
Jugendzentrums verlagert werden.

Innerhalb des Museums soll die Geschichte und Technik der ehemaligen Kleinbahn dokumentiert
werden. Hierzu wird im Bebauungsplan westlich der Flache fir soziale Einrichtungen (Jugendzent-
rum) eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende
Einrichtung (Museum)* festgesetzt. Es ist beabsichtigt, das Museum unmittelbar als Grenzanbau an
den geplanten Discountmarkt anzubauen, daher ist fiir den Bereich die geschlossene Bauweise fest-
gesetzt.

Planungsrechtliche Umsetzung der angestrebten Nutzungen

Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan -

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist aufgrund der geplanten Zielsetzung nicht notwendig.

Verbindliche Bauleitplanung — Bebauungsplan -

Der Bebauungsplan soll fiir den Anderungsbereich, wie auch angrenzend an der Spenger Straie er-
folgt, Kerngebiet gemal § 7 BauNVO festsetzen. Da das geplante Einzelhandelsvorhaben sich auf
eine Verkaufsflache von 800 m? beschrankt ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes im
Sinne des § 11 (3) BauNVO nicht notwendig.

Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf erfolgt im Bebauungsplan eine Differenzierung in eine
Teilflache fir sozialen Zwecken dienende Einrichtungen sowie eine Teilflache flr kulturellen Zwe-
cken dienende Einrichtungen.

Belange des Verkehrs

Individualverkehr

Das Grundstiick des Discountmarktes soll unmittelbar von der der Ringstralte aus Uber zwei Zu- und
Abfahrten erschlossen werden. Die Erschlieung fur die Warenanlieferung sowie fiir den Kunden-
verkehr erfolgt gemeinsam. Die Einfahrtsbereiche sind im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Die Radien der auf dem Grundstlick vorgesehenen inneren ErschlieBungsflachen sind so bemes-
sen, dass ein Rangieren der Fahrzeuge des Anlieferverkehrs auf dem Stellplatz mdglich ist. Uber
das Grundstlck des geplanten Discountmarktes erfolgt u.a. die ErschlieBung des rickwartigen Be-
reiches des Grundstiicke Spenger Stralle 19 und Ringstralde 34, fir die laut Sanierungskonzept eine
rickwartige Bebauung vorgesehen ist. Die Sicherung der ErschlieBung erfolgt durch Festsetzung
eines Geh- und Fahrrechtes zu Gunsten der jeweiligen Eigentiimer der nérdlich angrenzenden
Grundstlcke. Die Festsetzung des Geh- und Fahrrechtes dient hier als Ersatz fur die urspriinglich
im Sanierungskonzept vorgesehene Erschliefung Uber eine Stichstralle.

2005 9
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Das zu erwartende Verkehrsaufkommen wird durch die angrenzenden Strallen aufgenommen. Eine
zusatzliche Verkehrsbelastung von im Umfeld vorhandenen Wohnquartieren, z.B. durch Park-Such-
Verkehr, ist durch die ginstige Lage im Verkehrsnetz nicht zu erwarten. Gemalf den planerischen
Zielsetzungen fiir das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet ist es Ziel, die Durchfahrung der Boll-
dammstralle mit PKW und LKW langfristig aufzuheben. So soll die an der Ringstralle gelegene
Stellplatzanlage von der Ringstral3e aus erreichbar sein, die Ubrige Bebauung an der Bolldammstra-
Re von der Bahnhofstralle aus angefahren werden.

Der Bereich des Jugendzentrums sowie des geplanten Museums mit den hier vorhandenen Stell-
platzflachen soll weiterhin ber die vorhandene Zu- und Abfahrt von der Bahnhofstralle aus er-
schlossen werden. Auch hier wird im Bebauungsplan ein Bereich fir Zu- und Abfahrt festgesetzt.
Uber die Flache fir den Gemeinbedarf erfolgt derzeit die riickwartige ErschlieRung eines Gewerbe-
betriebes (Druckerei). Die Festsetzung von Stellplatzflachen auf den Gemeinbedarfsflachen ermdg-
licht auch zukiinftig diese Fahrbeziehungen.

1.3.4.2 Ruhender Verkehr

Fir die Kunden des Discountmarktes sind zwischen geplantem Markt und der Ringstrale hin 100
Stellplatze vorgesehen, die als Flachen fir Stellplatze gemal § 9 Abs. 1 Ziffer 4 BauGB festgesetzt
werden.

Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf sind die heute vorhandenen Stellplatzflachen, soweit
sie nicht durch das geplante Museum in Anspruch genommen werden sollen, ebenfalls als Flachen
fur Stellplatze festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass das ein ausreichendes Stellplatzange-
bot fir die Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden ist. Im Umfeld stehen zudem weitere &ffentliche
Stellplatzangebote zur Verfigung.

1.3.4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz ist (iber Buslinien der BVO gegeben. Die nachst-
gelegen Haltestellen befinden sich an der Spenger Strale bzw. Bachstrale.

1.3.4.4 FuBginger- und Radverkehr

Der zum Teil durch den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung verlaufende 6ffentliche Ful3-
und Radweg entlang des Bolldammbaches wird, soweit er innerhalb des Geltungsbereiches verlauft,
durch entsprechende Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.

1.3.5 Belange der Umwelt

1.3.5.1 Altablagerungen

Gemal dem Altlastenkataster des Kreises Herford befinden sich innerhalb des Anderungsbereiches
keine bekannten Altablagerungen.

Im Umfeld des Plangebietes sind zwei Altablagerungen bekannt:
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e Altablagerung (U 101) nordwestlich des Plangebietes an der Spenger Stralte. Hierbei handelt es
sich um eine Bodenauffillung mit Bauschutt, Boden, Hausmiill, Gewerbeabfalle, die vermutlich
in den Jahren 1945 bis 1953 vorgenommen wurde.

e Altablagerung (M 056) sudostlich des Plangebietes an der BolldammstralRe. Hierbei handelt es
sich um eine Bodenauffillung mit Hausmiuill, die vermutlich in den Jahren 1950 bis 1951 vorge-
nommen wurde.

Bodenschutz

Den Belangen des Bodenschutzes und den Zielen Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) wird an
diesem Standort durch Wiedernutzung ehemaliger Gewerbeflachen bzw. Stellplatzflachen Rech-
nung getragen. Die geringfugige Inanspruchnahme bislang baulich nicht genutzter Flachen ist unter
dem Aspekt der Starkung der Zentrumsfunktion der Kernstadt Enger in der Gesamtabwagung ver-
tretbar.

Immissionsschutz

Zu den Immissionsschutzrechtlichen Fragestellungen der Planung wurde ein entsprechendes schall-
technisches Gutachten ,im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 Am Kleinbahn-
hof‘ der AKUS GmbH Bielefeld, Aktenzeichen BLP-04 1127 01 vom 28.01.2005 erarbeitet und kann
bei der Stadt Enger eingesehen werden.

Das Gutachten ist dem Bebauungsplan beigefuigt.

Hierin werden die von dem geplanten Betrieb des Lebensmitteldiscountmarktes verursachten Ge-
rausch-Immisionen an den geplanten und vorhandenen Wohnhausern prognostiziert und die Aus-
wirkungen dargelegt.

Als Bezugszeitraum der Untersuchung wurde die Zeit von 6.00 Uhr bis 20.00 Uhr sowie Offnungs-
zeiten von 8.00 Uhr bis 20.00 Uhr angenommen. Weiterhin wird davon ausgegangen, dass keine
Nacht-Anlieferung erfolgen wird, wobei diese Annahme eine schalltechnische Anforderung darstellit.
Ebenso wird von folgenden weiteren Annahmen ausgegangen:

e Asphaltierung bzw. phasenfreien Pflasterung der Parkplatzflachen

e Unterbringung der Kiihlkompressoren innerhalb des Gebaudes; Wahl des Schalleistungs-
pegels fur die Rickkuhler so, dass an den nachstgelegenen Immissionsorten von diesen
Gerausch-Quellen ein Immissionsschallpegel von L<= 30 dB(A) bewirkt.

Die im Gutachten getroffenen Annahmen sollen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als
Auflagen umgesetzt werden.

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsricht-
werte / Schutzanspriche fiir die an den Anderungsbereich angrenzenden Wohnnutzungen eingehal-
ten bzw. erfullt werden kdnnen. Besondere aktive oder passive Schallschutzmaflnahmen sind im
Bebauungsplan nicht festzusetzen.

Stand: Juni 2005 1
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3. Anderung Bebauungsplan Nr. 48 ,Am Kleinbahnhof*
Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ist nach Maligabe der Entscheidungskriterien in den §§
3b, 3c, 3e sowie den Anlagen 1 und 2 des Umweltvertaglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) nicht er-
forderlich, da das Vorhaben die Schwellenwerte nach Art, GréRe und Leistung nicht tiberschreitet.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die betreffenden Grundsticksflachen sind tUberwiegend baulich und durch Nebenanlagen genutzt.
Ebenso besteht durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Baurecht fiir eine weitergehende
Nutzung des Bereiches. Bei der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplanes wird also nicht
erstmals eine bauliche oder sonstige Nutzung im Sinne der Definition eines Eingriffes festgesetzt
bzw. geschaffen. Eine Notwendigkeit von Ausgleichs- und Ersatzmallinahmen ist nur gegeben, wenn
eine Erweiterung der Eingriffsmdglichkeiten durch planungsrechtliche Festsetzungen erfolgt.

Durch das geplante Vorhaben wird eine Erhéhung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke ermdglicht,
da der rechtsverbindliche Bebauungsplan z.B. fir die Flachen des Mischgebietes eine zulassige
Grundflachenzahl von 0,4 GRZ vorsah. Hierdurch sind zuséatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft

zu erwarten, die durch geeignete Kompensationsmafinahmen auszugleichen sind.

Neben der Wiedernutzung der bislang gewerblich genutzten Flachen werden durch die beabsichtig-
ten planungsrechtlichen Festsetzungen Voraussetzungen fiir eine zusatzliche Nutzung des Plange-
bietes auf bislang baulich nicht genutzten Flachen geschaffen. Die durch die Flacheninanspruch-
nahme zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden als unvermeidbar angesehen, da
im Rahmen der Abwéagung den gewerblichen Belangen bzw. den Belangen des Gemeinbedarfes
Vorrang eingeraumt wird. Gemall § 1a des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 21
BNatSchG und § 4 LG NRW sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf das notwendige Mal} zu re-
duzieren (Minderung des Eingriffs) und die unvermeidbaren Eingriffe durch geeignete MaRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege (KompensationsmalRnahmen) auszugleichen.

Im Randbereich des Plangebietes befinden sich zahlreiche Baume. Zur Minderung des Eingriffes
sind die Baume, sofern die Flache nicht durch den geplanten Baukdrper oder durch die Stellplatzan-
lage in Anspruch genommen werden, durch entsprechende Festsetzungen gemalt § 9 (1) Nr. 25
BauGB planungsrechtlich gesichert. Ebenso wird eine angemessene Stellplatzeingriinung festge-
setzt.

Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs

Die Ermittlung des erforderlichen Bedarfs an Kompensationsflachen erfolgt auf der Basis durchge-
fihrter Bestandserhebungen und Vermessungen.

Grundlage fir die Eingriffsermittlung bildet der bauliche und naturrdumliche Zustand des Plangebie-
tes zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Entwurfes der Bebauungsplananderung. Die Berechnung
wird nach dem vereinfachten Verfahren zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie
von Kompensationsmafinahmen bei B-Planen des Landes NRW (1996) durchgefiihrt.

Die Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfes erfolgt hierbei getrennt fiir den Bereich des Kern-

gebietes sowie fir die Flachen fir den Gemeinbedarf.
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Bewertung des Ausgangszustandes:

3. Anderung Bebauungsplan Nr. 48 ,Am Kleinbahnhof*

Teilfliche 1: geplantes Kerngebiet

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes
1 2 4 5 6 8
Einzel-

Biotoptyp entsprechend Gesamtkorrektur- |Gesamtwert flachenwert

Teilflache Nr. (siehe Plan) Code |Biotoptypenwertliste Flache (m?) |Grundwert |faktor (Sp5xSp6) |(Sp4xSp7)

1a 1.1 versiegelte Flache 1618 0 1,0 0

1b 1.1 versiegelte Flache 649 0 1,0 0

1c 1.1 versiegelte Flache 10 0 1,0 0

1d 1.1 versiegelte Flache 87 0 1,0 0
Zier- und Nutzgarten,

4a 4.1 strukturarm 846 2 1,0 1692
Zier- und Nutzgarten,

4b 4.1 strukturarm 1489 2 1,0 2978
Hecken, Gebiisch,

8a 8.1 Feldgehdlz 369 7 1,0 2583
Hecken, Gebiisch,

8b 8.1 Feldgeholz 321 7 1,0 2247
Hecken, Geblisch,

8c 8.1 Feldgeholz 99 7 1,0 693
Hecken, Geblisch,

8d 8.1 Feldgeholz 76 7 1,0 532
Gesamtflache 5564 Gesamtflaichenwert Bestand: 10725

Teilfliche 2 : geplante Flache fiir den Gemeinbedarf

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

1 2 4 5 6 8
Einzel-

Biotoptyp entsprechend Gesamtkorrektur- |Gesamtwert flachenwert

Teilflache Nr. (siehe Plan) Code |Biotoptypenwertliste Flache (m?)|Grundwert |faktor (Sp5xSp6) |(Sp4xSp7)

1e 1.1 versiegelte Flache 136 0 1,0 0

1f 1.1 versiegelte Flache 2374 0 1,0 0

19 1.1 versiegelte Flache 398 0 1,0 0

1h 1.1 versiegelte Flache 92 0 1,0 0
Hecken, Geblsch,

8e 8.1 Feldgehdlz 17 7 1,0 119
Hecken, Gebiisch,

8f 8.1 Feldgehdlz 331 7 1,0 2317
Hecken, Gebiisch,

89 8.1 Feldgeholz 28 7 1,0 196
Hecken, Gebiisch,

8h 8.1 Feldgeholz 6 7 1,0 42
Hecken, Geblisch,

8i 8.1 Feldgeholz 80 7 1,0 560
Hecken, Gebliisch,

8j 8.1 Feldgeholz 2 7 1,0 14
Hecken, Geblsch,

8k 8.1 Feldgeholz 223 7 1,0 1561
Hecken, Geblsch,

8l 8.1 Feldgehdlz 129 7 1,0 903
Hecken, Gebiisch,

8m 8.1 Feldgehdlz 547 7 1,0 3829
Hecken, Gebiisch,

8n 8.1 Feldgeholz 34 7 1,0 238
Hecken, Gebiisch,

80 8.1 Feldgeholz 16 7 1,0 112
Gesamtflache 4413 Gesamtflichenwert Bestand: 9891
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3. Anderung Bebauungsplan Nr. 48 ,Am Kleinbahnhof*

Bewertung des Zustandes nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes

Teilflaiche 1: geplantes Kerngebiet
B. Zustand des Untersuchungsraumes gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes
1 3 4 5 6 7 8
Einzel-
Biotoptyp entsprechend Gesamtkorrektur- |Gesamtwert flachenwert
Teilflache Code |Biotoptypenwertliste Flache (m?) | Grundwert |faktor (Sp5xSp6) |(Sp4xSp7)
1a 1.1 versiegelte Flache 3819 0 1,0 0 0
1b 1.1 versiegelte Flache 1327 0 1,0 0 0
1d 1.1 versiegelte Flache 92 0 1,0 0 0
Hecken, Geblsch,
8e 8.1 Feldgehdlz 280 6 1,0 6 1680
Hecken, Geblsch,
8d 8.1 Feldgehdlz 46 7 1,0 7 322
Gesamtflaiche 5564 Gesamtflichenwert Planung: 2002
Gesamtflichenwert Bestand: 10725
Gesamtflichenwert Planung: 2002
Differenz: 8723
Teilflache 2 : geplante Flache fiir den Gemeinbedarf
B. Zustand des Untersuchungsraumes gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes
1 3 4 5 6 8
Einzel-
Biotoptyp entsprechend Gesamtkorrektur- |Gesamtwert flachenwert
Teilflache Code |Biotoptypenwertliste Flache (m?2)|Grundwert |faktor (Sp5xSp6) [(Sp4xSp7)
1e 1.1 versiegelte Flache 150 0 1,0 0
1f 1.1 versiegelte Flache 2260 0 1,0 0
19 1.1 versiegelte Flache 398 0 1,0 0
1h 1.1 versiegelte Flache 650 0 1,0 0
Hecken, Geblsch,
8f 8.1 Feldgehdlz 331 7 1,0 2317
Hecken, Geblsch,
89 8.1 Feldgehdlz 28 7 1,0 196
Hecken, Geblsch,
8h 8.1 Feldgehdlz 6 7 1,0 42|
Hecken, Geblsch,
8i 8.1 Feldgehdlz 80 7 1,0 560
Hecken, Gebisch,
8j 8.1 Feldgehdlz 2 7 1,0 14
Hecken, Gebisch,
8k 8.1 Feldgeholz 223 7 1,0 1561
Hecken, Gebisch,
8l 8.1 Feldgehdlz 129 7 1,0 903
Hecken, Gebisch,
8m 8.1 Feldgeholz 122 7 1,0 854
Hecken, Gebisch,
8n 8.1 Feldgeholz 34 7 1,0 238
Gesamtfliche 4413 Gesamtflichenwert Planung: 6685
Gesamtflichenwert Bestand: 9891
Gesamtflichenwert Planung: 6685
Differenz: 3206
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Die Bilanzierung des Eingriffes kommt zu dem Ergebnis, dass insgesamt 11.929 Wertpunkte aus-

zugleichen sind.

Die Malknahmen die Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft sollen als Sammelaus-
gleichsmalRnahmen aullerhalb des Plangebietes erfolgen.

Auf einer Teilflache des Flurstlickes 385 (Gemarkung Belke-Steinbeck, Flur 4) in einer Groflte von
ca. 2.982m?, sollen auf einer bisherigen Ackerflache Aufforstungen mit standortgerechten heimi-
schen Strauchern durchgefiinrt werden. Hierdurch kann der Eingriff vollstandig ausgeglichen wer-
den.

1.3.5.6 Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

1.3.6 Belange der Ver- und Entsorgung

Wasser / Schmutzwasser / Regenwasser

Der Anderungsbereich ist bislang bereits an die Ver- und Entsorgung angeschlossen. Entsprechen-
de Misch- und Regenwasserkanale sind in den angrenzenden StralRen vorhanden.

Am noérdlichen Plangebietsrand verlauft ein 6ffentlicher Mischwasserkanal (Hauptsammler) durch
das Plangebiet. Zudem quert ausgehend von der Ringstral’e ein Regenwasservorfluter das Grund-
stlck, der in den Bolldammbach mundet. Die Fuhrung der Kanaltrassen Uber das private Grund-
stlick bzw. die Gemeinbedarfsflachen wird im Bebauungsplan durch Festsetzung von Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager gemaf § 9 (1) Nr. 21 BauGB gesichert.

Gas / Elektrizitat

Durch das vorhandene Elektrizitats- und Gasversorgungsnetz wird sichergestellt, dass die Nutzun-
gen im Plangebiet ausreichend mit Elektrizitdt und Erdgas versorgt werden kénnen.

Die durch das Plangebiet in West-Ost-Richtung verlaufende Hauptstromleitung mit Abzweigung
nach Siden wird durch Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Versor-
gungstrager gemaf § 9 (1) Nr. 21 BauGB gesichert.

Abfallbeseitigung

Durch den Anschluss aller Grundstliicke an das o6ffentliche Verkehrsnetz besteht im Plangebiet die
Moglichkeit der geregelten Abfallbeseitigung.

1.3.7 Belange des Denkmalschutzes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmaler oder Denkmalbereiche
gemal §§ 3 - 5 Denkmalschutzgesetz NRW.

1.3.8 Bodenordnung

Besondere bodenordnende Malihahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.
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21 Angabe der Rechtsgrundlagen

- Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), in der derzeit gliltigen Fassung.

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), in der derzeit gliltigen Fassung.*

- Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO -) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), in der
derzeit gliltigen Fassung.

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen -Landesbauordnung- (BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256), in der derzeit gliltigen
Fassung.

- Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG -)
vom 25.03.2002 (BGBI | S. 1193) in der derzeit gliltigen Fassung.

- Gesetz zur Sicherung des Naturhaushaltes und zur Entwicklung der Landschaft
(Landschaftsgesetz - LG -) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV NRW
S. 568), in der derzeit gliltigen Fassung.

- Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdusche, Erschiitterungen und &hnlichen Vorgédngen (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG -) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830) in der
derzeit gliltigen Fassung.

- Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 -) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58) in der derzeit gliltigen Fassung.

- Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 05.09.2001 (BGBI. | S. 2350), in der derzeit giiltigen Fassung.

- Das B-Planverfahren ist vor Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG
Bau) vom 24.06.2004 (BGBI. I, S. 1359) eingeleitet worden.
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2.2 Textliche Festsetzungen, Zeichenerkldrungen, Hinweise

0. Abgrenzungen
gem. § 9 (7) BauGB
E - . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

gemal § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb von Bau- und
Sonstigen Gebieten

gemal § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung
gemiB § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO

MK Kerngebiet

gemal § 7 BauNvVO

Zulassig sind Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels sofern die Verkaufsflachen der
Einrichtungen eine Gesamtverkaufsflache von maximal 800 m? nicht tiberschreiten.
Innerhalb der Einrichtung sind neben dem Verbrauchermarkt einzelne separate Shops
zulassig, sofern die zulassige Gesamtverkaufsflache nicht Gberschritten wird und ihre
Verkaufsflache einen Anteil von 20 % der zuldssigen Gesamtverkaufsflache nicht U-
berschreiten.

Alle sonstigen gemaR § 7 (2) BauNVO allgemein zulassigen sowie die gemall § 7 (3)
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind innerhalb des Gebietes unzu-
Iassig.

2. Flachen fiir den Gemeinbedarf

gemaR § 9 (1) Nr. 5 BauGB

Flachen fir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung:

Sozialen Zwecken dienende Einrichtung (Jugendzentrum)

:

Stand: Juni 2005 22
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z.B. |

GH max. 9,0 m
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Kulturellen Zwecken dienende Einrichtung (Museum)

MaR der baulichen Nutzung

gemiR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-20 BauNVO

3.1  Grundflachenzahl (GRZ)

gemal § 16und 19 BauNVO

zulassige Grundflachenzahl, z.B. GRZ 1,0

3.2 Zahl der Vollgeschosse

gemal § 16 und 20 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}, z.B. | Vollgeschoss

3.3  Hohe baulicher Anlagen
gemaf § 16 und 18 BauNVO

Bei der Berechnung der Hohen baulicher Anlagen sind folgende Bezugspunkte maf3-
gebend:

Obere Bezugspunkte:

. Oberkante der Dachhaut bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern (First-
hdéhe),
. oberer Abschluss der Auflenwande (Oberkante der Attika, des Gesimses 0.4.)

bei baulichen Anlagen mit Flachdachern.

Untere Bezugspunkte:

. die Oberkante des FertigfuBbodens des jeweiligen Erdgeschosses.

Die Gebaudehdhe (GH) darf in keinem Punkt das maximal zuldssige Maf3 von 9,0 m
Uberschreiten.

Ausnahmsweise zuléssig ist eine Uberschreitung der zulassigen maximalen Gebau-
dehohe durch Dachaufbauten, installationstechnische Bauteile, Rohrleitungen, Filter-
anlagen und dergleichen (in erheblich untergeordnetem Flachenumfang) um maximal
2,0m.
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4, Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksfla-
chen

gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Baugrenze
gemal § 23 (3) BauNVO

5. Flachen fur Stellplatze
gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB

ST Flachen fir Stellplatze

6. Verkehrsflachen sowie Flachen zum Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

F+R Ful3- und Radweg (F+R)

' ‘ Einfahrtsbereiche

Sonstige Zufahrten von der RingstralRe bzw. Bahnhofstrale sind unzuléssig.

7. Fuhrung von Versorgungsleitungen
gemaR § 9 (1) Nr. 13 BauGB

> RW -

vorhandener Regenwasserkanal
MW :
> g vorhandener Mischwasserkanal
P—— vorhandene / geplante Elektrizitatsleitung
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8. Griunflachen

gem3R § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflichen
gemafl § 9 (1) 15 BauGB

Zweckbestimmung: naturnahe Griinanlage

9. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen oder MaR-
nahmen zum Ausgleich

gemalR § 9 (1) Nr. 20, § 1 a (3), § 9 (1a) BauGB

AuBerhalb des Bebauungsplangebietes werden folgende im Privateigentum befindli-
che oder durch Grunddienstbarkeiten gesicherte Flachen als Sammelausgleichsfla-
chen samtlichen Baugrundstiicken zugeordnet:

e  Gemarkung Belke-Steinbeck, Flur 4, Flurstiick 385, Teilflache in einer Gréflke von
ca. 2.982m?, Art der MaRnahme: Aufforstung mit standortgerechten heimischen
Strauchern

10. Mit Geh- und Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

gemiR § 9 (1) Nr. 21 BauGB

GFL Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager

Geh- und Fahrrecht zugunsten der jeweiligen Eigentimer der nérdlich angrenzenden
S —— Flurstlcke.

1. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonsti-
gen Bepflanzungen, Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

gem. § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

gemal § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

[ © ) anzupflanzende Bidume
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Als Baumart sind Baumhasel (Corylus colurna), Sauleneiche (Quercus robur “fastigia-
ta’), oder Pyramiden-Hainbuche (Carpinus betulus ‘fastigiata”) mit einem Stammum-
fang von 12-14 cm (gemessen in 1,0 m Hohe) zu verwenden.

Pflanzflache

Die entsprechend gekennzeichneten Flachen sind mit standortgerechten heimischen
Strauchern flachendeckend dicht zu bepflanzen.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

gemaf § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

zu erhaltener Einzelbaum

Die als zu erhalten festgesetzten Baume sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und
bei Verlust zu ersetzen.

Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 (4)
BauO NRW (ortliche Bauvorschriften)

12.1 Kerngebiet

Fassadengestaltung

Zulassige Materialien fur die Gestaltung der Fassaden sind Metallverkleidungen und
Klinker.

Dachgestaltung

Zulassig sind ausschliel3lich Satteldacher.

Maximal zuladssige Dachneigung, z.B. 30°.

Als Ausnahme sind fiir untergeordnete Bauteile, wie z.B. Vordacher, Uberdachungen
von Anlieferungsbereichen, etc., abweichend von den festgesetzten Dachformen an-
dere Dachformen zuldssig.
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Werbeanlagen

Mit den baulichen Anlagen fest und dauerhaft verbundene Werbeanlagen im Sinne
des § 13 Abs. 1 BauO NRW sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie dirfen
eine GesamtgrofRe von 15 % der jeweiligen Fassadenflache nicht Uberschreiten. Wer-
beanlagen auf den Dachflachen sind unzulassig.

Freistehende Werbeanlagen im Sinne des § 13 Abs. 1 BauO NRW sind zulassig,

- innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen, wenn ihre Héhe von 7,00 m
(Fahnenmasten bis zu einer Hohe von 9,00 m) Uber dem Gelande nicht Uber-
schreitet,

- aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, wenn
* sie an der Statte der Leistung errichtet werden,

* sie nur als Einzelanlagen oder als Gruppe von max. 3 baugleichen Anlagen in
rdumlicher Beziehung (z.B. Gruppe von Fahnenmasten) errichtet wer-
den,

* ihre Hoéhe 7,00 m (Fahnenmasten bis zu einer H6he von 9,00 m) nicht
Uberschreitet.

Beleuchtung der Werbeanlagen

Zulassig sind belichtete Hinweise fur den Suchverkehr und Anstrahlungen von Betrie-
ben und Betriebsteilen zu Zwecken des Werksschutzes (Sicherheitsanlagen). Werbe-
anlagen mit wechselndem Licht, in lhrer Helligkeit wechselnde Werbeanlagen,
Leuchtblitz- oder Laufbildwerbeanlagen sind unzulassig.

Grundstiickseinfriedungen

Grundstickseinfriedungen sind entlang der Ringstral3e unzulassig.

Zulassige Materialien fur Grundstiickseinfriedungen sind Maschendraht- und Stabgit-
terzaune. Geschlossene Materialien oder Elemente sind unzulassig.

12.2 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Fassadengestaltung

Zulassig sind ausschlieBlich Putzfassaden und Klinkerfassaden. Die Farbtdéne der
Putzfassaden mussen einem Hellbezugswert von 40-60% entsprechen. Als Ausnah-
me sind Zinkblechverkleidungen sowie Holzverschalungen zulassig.

Glanzende Materialien, wie z. B. keramische Fliesen oder reflektierende Fassaden-
teile / Baumaterialien und groRflachige Kunststoffverkleidungen sind als Oberfla-
chenmaterial unzuldssig. Grelle Farbtdne, die in starkem Gegensatz zu ihrer Umge-
bung stehen und die Gestaltung des Ortsbildes beeintrachtigen, sind unzulassig.
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Dachgestaltun

Zulassig sind ausschlieflich Satteldacher, Flachdacher sowie Pultdacher.

Maximal zulassige Dachneigung, z.B. 48°.

Als Ausnahme sind fiir untergeordnete Bauteile, wie z.B. Vordacher, Uberdachungen
von Anlieferungsbereichen, etc., abweichend von den festgesetzten Dachformen an-
dere Dachformen zulassig.

Grundstiickseinfriedungen

Grundstlckseinfriedungen sind entlang der Bahnhofstral3e unzulassig.

Zulassige Materialien fur Grundstiickseinfriedungen sind Maschendraht- und Stabgit-
terzaune. Geschlossene Materialien oder Elemente sind unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffenen Festsetzungen

gemaR § 9 (6) BauGB

Hinweis zum Bodendenkmalschutz:

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunklen Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetztes die Entdeckung unver-
zuglich der Gemeinde oder dem Landesmuseum und Amt fir Bodendenkmalpflege,
Kurze Stralle 36, 33613 Bielefeld, Tel.: 0521/52002-50, Fax: 0521/52002-39, anzu-
zeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhal-
ten.

Sonstige Darstellungen zum Bebauungsplan

Vorhandene Flursticksgrenze

Flursticksnummer, z.B. 676

Vorhandene Gebaude mit Hausnummer
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