STADT ENGER

Begriindung mit Umweltbericht

zum Bebauungsplan Nr. 94 ,,Sieler Weg"“

Vorentwurf, August 2020

In Zusammenarbeit mit der Verwaltung:

Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Loh Stadtplaner PartGmbB
Berliner StralRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick



Stadt Enger, Bebauungsplan Nr. 94 ,Sieler Weg”

Teil I: Begriindung

1.

2.

Einfiihrung
Lage und Gr6Be des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen
3.1 Bebauungsplan Nr. 85 (Ursprungsplan)

3.2 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

3.3 Landesplanung und Flachennutzungsplan

3.4  Naturschutz und Landschaftspflege

3.5 Gewasser

3.6 Boden

3.7 Altlasten und Kampfmittel

3.8 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Planungsziele und Plankonzept
4.1 Planungsziele
4.2  Plankonzept

Inhalte und geplante Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplans

5.1 Artder baulichen Nutzung

5.2  Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflachen
5.3  Ortliche Bauvorschriften

5.4  ErschlieBung und Verkehr

5.5 Immissionsschutz

5.6 Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

5.7 Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Umweltrelevante Auswirkungen

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht
6.2 Bodenschutz und Flachenverbrauch
6.3  Artenschutzrechtliche Prifung

6.4  Eingriffsregelung

6.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Bodenordnung
Flachenbilanz

Verfahrensablauf und Planentscheidung

Teil ll: Umweltbericht

Umweltbericht zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94 ,Sieler Weg“
— Gliederung siehe dort —



Stadt Enger, Bebauungsplan Nr. 94 ,Sieler Weg” 3

Teil lll: Anlagen

A.l Bestandskarte, Stadt Enger und Planungsbiro Tischmann Loh, Rheda-Wiedenbrick, hier:
Bestandskarte flir den Bebauungsplan Nr. 94 , Sieler Weg", Juli 2020.

A.2 Stadtebauliche Rahmenplanung, Stadt Enger und Planungsbiiro Tischmann Loh, Rheda-
Wiedenbriick, hier: Stadtebauliche Rahmenplanung, Mai 2020.

A3 Schalltechnische Untersuchung, Stadt Enger und Akus GmbH, Bielefeld hier: Schalltechni-
sche Untersuchung im Rahmen der Vorstudie zur Ausweisung von Wohnbau- und Gewer-
beflachen am Sieler Weg / Lambernweg, 19.03.2020.

Hinweis:

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaR §§ 3(1), 4(1)
BauGB sollen zunachst die Planungsgrundlagen abgestimmt und die Abwagungsmaterialien fir
die weitere Planbearbeitung gesammelt werden. Offentlichkeit und Fachbehérden werden gebe-
ten, Anregungen und Informationen der Stadt Enger als Grundlage fiir die weitere Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 94 ,Sieler Weg“ mitzuteilen.
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1.  Einfiihrung

In Enger soll neben dem Schwerpunkt auf Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsraums und auf
die Mobilisierung innerértlicher Flachen ergdanzend eine Wohnbau- in Kombination mit einer Ge-
werbeflache entwickelt werden. In diesem Zusammenhang plant die Stadt Enger am nordlichen
Siedlungsrand des Stadtgebiets die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 ,Sieler Weg” ein-
schlieBlich der 9. Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren gemaR § 8(3) BauGB.
Diese sehen zum einen eine arrondierende Entwicklung von Wohnbebauung vor. Zum anderen
sollen auch weitere Gewerbeflachen planungsrechtlich abgesichert werden.

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 7,76 ha. Die Flachen der
9. FNP-Anderung sind darin eingebunden und machen anteilig ca. 1,2 ha aus. Ubrige Teilflichen,
die zukiinftig Gber den Bebauungsplan abgedeckt werden sollen, entsprechen bereits den Darstel-
lungen des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Enger.

Begrenzt werden die heute liberwiegend landwirtschaftlich als Acker genutzten Planflachen durch
die Opferfeldstralle im Siden, den Lambernweg im Norden, den Sieler Weg im Westen und vor-
handene Gewerbenutzungen im Osten. Ubrige angrenzende Nutzungen zeigen siidlich und west-
lich Wohnbebauung, die anteilig im Siiden der Planflichen mit in den geplanten Geltungsbereich
eingebunden wird. Nordlich liegt der Freiraum mit landwirtschaftlichen Nutzflachen. Durch die
Planflachen hindurch verlduft die HihnerrottstralRe, die von einem alleeartigen Baumbestand be-
gleitet wird.

Im Hinblick auf die genannten Zielsetzungen sollen die Planflachen westlich der HilhnerrottstraRe
zuklnftig Gber den Bebauungsplan Nr. 94 gemalR § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt werden. Die im Sliden vorhandene Wohnbebauung wird dabei in die Planungen mit
eingebunden. Des Weiteren erfolgen innerhalb des Wohngebiets unter anderem Festsetzungen
zu offentlichen Grinflachen gemaR § 9(1) Nr. 15 BauGB, Pflanzgeboten gemal § 9(1) Nr. 25a
BauGB sowie offentlichen Verkehrsflaichen gemaR § 9(1) Nr. 11 BauGB. Der Bereich 6stlich der
HihnerrottstralRe wird als Gewerbegebiet (GE) und als Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankun-
gen (GEN) gemall § 8 BauNVO festgesetzt. Auch hier werden die Flachen insbesondere durch 6f-
fentliche Verkehrsflachen ergdnzt. Die zwischen diesen beiden Gebietsabschnitten bestehende
HilhnerrottstraRe mit beidseitigem Baumbestand wird durch Festsetzungen gemaf® § 9(1) Nr. 15
und Nr. 25b BauGB als markante Struktur und Griinachse gesichert und gestarkt. Analog dazu
erfolgt entlang der nordlichen Plangebietsgrenze eine Kombination aus Festsetzungen gemaf
§ 9(1) Nr. 15 und Nr. 25a BauGB zur Eingriinung der Flichen im Ubergang zur freien Landschaft.
Die duBere ErschlieBung des Standorts fiir die Gewerbeflachen wird von Nordosten lber den
Lambernweg bzw. im Weiteren liber die Biinder Stral3e erfolgen. Die ErschlieBung der Wohnbau-
flachen ist von Westen Uiber den Sieler Weg vorgesehen.

Der Rat der Stadt Enger hat in seiner Sitzung am 03.02.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 94 sowie die 9. Flachennutzungsplananderung beschlossen (siehe Vorlage Nr. VL-6/2020). In
der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtplanung, Infrastruktur und Umwelt am 25.05.2020 wurden
erste Planuberlegungen in Form einer Rahmenplanung vorgestellt (siehe Vorlage Nr. VL-52/2020).

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaR §§ 3(2) und 4(2) BauGB erfolgt
nunmehr auf Basis des aktuellen Bebauungsplanvorentwurfs.
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3.1

3.2

Lage und Gr6RBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 94 ,Sieler Weg“ umfasst insgesamt ca. 7,76 ha und liegt
im Norden der Stadt Enger. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= |Im Norden durch den Lambernweg,
= im Osten durch vorhandene Gewerbenutzungen und
= im Siiden und Westen durch Wohnbebauung.

Die genaue Abgrenzung ist der Plankarte zu entnehmen.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bebauungsplan Nr. 85 (Ursprungsplan)

Der Bebauungsplan Nr. 94 ,Sieler Weg” (iberplant einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 85 , Lambernweg, Blinder StralRe, OpferfeldstraRe” der Stadt Enger (Ursprungsplan).
Betroffen ist lediglich das Flurstlick Nr. 487 im siidlichen Randbereich des geplanten Gewerbege-
biets. Der Bebauungsplan setzt im Sinne des § 9(2a) BauGB fiir den gesamten Geltungsbereich
lediglich fest, welche Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten innerhalb des gem. § 34 BauGB im Zusammenhang bebauten Bereichs zuldssig bzw.
unzulassig sind. Daraus ergibt sich die Zuladssigkeit einer mischgebietstypischen Nutzung, die auch
in der zum vorliegenden Planverfahren erarbeiteten schalltechnischen Untersuchung angesetzt
wurde. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 94 werden die fir das Flurstlick Nr. 487 bisher
geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 85 insgesamt (iberlagert. Diese Verdrangungs-
funktion soll jedoch keine Aufhebung des Ursprungsplans bewirken, d. h. sofern der Bebauungs-
plan Nr. 94 in diesem Teilbereich unwirksam werden sollte, tritt das frilhere Recht nicht auBer
Kraft, sondern ,lebt wieder auf”. Die rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 85 (Ursprungsplan) auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 94 bleiben unbe-
rahrt und sind nicht Gegenstand dieser Planaufstellung. Sie gelten weiterhin fort. Die restlichen
Flachen des vorliegenden Plangebiets sind nicht beplanter Innenbereich gemaR § 34 BauGB zu
werten.

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das vorliegende Plangebiet liegt im Norden der Stadt Enger in ca. 700 m Entfernung (Luftlinie)
vom historischen Ortskern und stellt eine weitestgehend unbebaute sowie unversiegelte Flache
dar. Lediglich der stdliche Randbereich des westlichen Plangebietsteils (Wohnnutzung) und ein
Teilbereich im Ostteil des Plangebiets (Gewerbenutzung) sind baulich entwickelt. Die Wohnbe-
bauung wird im westlichen Teil durch kleinteilige 1 ¥- bis 2 %-geschossige Bauten mit steilen Da-
chern gepragt. Im 0Ostlichen Teil des stidlichen Randbereichs bestehen drei groflere Geschosswoh-
nungsbauten mit Fachdachern. Diese weisen zur StraRRe hin jeweils zwei und zur nérdlichen Acker-
flache jeweils drei Vollgeschosse auf. Die bestehenden Gewerbebauten innerhalb des Plangebiets
zeichnen sich durch klassische kleinteilige Hallenbauten mit unterschiedlichen Gebdaudehdhen
aus. Das vor kurzer Zeit realisierte Gewerbegebdude direkt an der HihnerrottstraRe weist dazu
einen sehr kleinen Abstand auf. Die jeweils nordlich angrenzenden Flachen innerhalb des vorlie-
genden Plangebiets werden liberwiegend als Acker genutzt. In Nordslidrichtung verlauft zentral
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ein Wirtschaftsweg (HihnerrottstraBe). Dieser wird von markantem Baumbestand gepragt und
gliedert das Plangebiet in zwei Teilbereiche. Ergdanzend findet sich entlang der nérdlichen Plange-
bietsgrenze eine versiegelte Flache in Form eines Wirtschaftswegs (Lambernweg).

Das stadtebauliche Umfeld wird im Stiden und Westen i. W. durch eine typisch kleinteilige Wohn-
bebauung gepragt. Diese zeichnet sich weitgehend durch ein- bis zweigeschossige Ein- und Zwei-
familienhauser in offener Bauweise aus. Die pragende Dachform im Umfeld ist das Steildach in
unterschiedlichen Varianten (z. B. Sattel-, Walm- und Mansarddach) — und untergeordnet das
Flachdach. Die Grundstiicke weisen eine teilweise Gberdurchschnittliche GréRe und somit groRzi-
gige Wohngarten auf. Solche finden sich insbesondere entlang der Schnittstelle zum geplanten
Wohngebiet entlang des Sieler Wegs. Auf der Ostseite schlieBen klassische kleine bis mittelgrof3e
Gewerbenutzungen an das Plangebiet. Am Knotenpunkt Blnder StraRe-Lambernweg (Kreisver-
kehr) besteht zudem eine Einzelhandelsnutzung (Nachversorger fiir den taglichen Bedarf). Etwas
abgesetzt vom Plangebiet in Richtung Ortskern liegt der groRe Friedhof Opferfeld. Im Westen
fihrt die ibergeordnete Meller StraRe (L 712) und im Osten die Biinder StraRen am Plangebiet
vorbei. Im Norden schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flichen im Ubergang zum offenen Land-
schaftsraum an. Dieser ist durch Acker- und Griinlandflaichen mit gliedernden Gehdlzstrukturen
und im ndheren und weiteren Umfeld mit einzelnen Siedlungssplittern respektive teilweise Hof-
stellen gepragt.
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Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht tiber den heutigen Nutzungs- und Gebdudebestand:

Abb.: Auszug Ubersichtskarte Bestand, eigene Darstellung (Stand Juli 2020) — ohne MaRstab, genordet
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33

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Landesentwicklungsplan der Landesregierung Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) wird die Stadt
Enger als Grundzentrum eingestuft. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Blinde. Das nachstge-
legene Oberzentrum ist die Stadt Bielefeld (LANDESREGIERUNG NRW 2017). Das Plangebiet selbst
liegt innerhalb der Darstellung ,,Siedlungsraum®. Die gleiche Darstellung setzt sich slidlich, dstlich
und westlich fort. Noérdlich beginnt die Darstellung ,,Freiraum*.

Entsprechend sind die Planflichen im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teilab-
schnitt Oberbereich Bielefeld (BEZIRKSREGIERUNG DETMOLD 2004) im westlichen Teil als ,Allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB)“ sowie im 0Ostlichen Abschnitt als ,Bereich fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB)“ dargestellt. Die jeweils stidlich bzw. 6stlich und westlich daran an-
grenzenden Bereiche zeigen gleiche Darstellungen. Nordlich beginnt der , Allgemeine Freiraum
und Agrarbereich” mit der gleichzeitigen Funktion ,Schutz der Landschaft und landschaftsorien-
tierte Erholung”.

Abb.: Auszug rechtskraftiger Regionalplan Detmold (Blatt 7), ohne Malstab — genordet

Dementsprechend stehen die vorliegenden Planungen den landes- und regionalplanerischen Ziel-
setzungen nicht entgegen.

Im wirksamen Flachennutzugsplan (FNP) der Stadt Enger werden die Planflachen fir den Bebau-
ungsplan Nr. 94 anteilig als Wohnbauflachen, Gewerbliche Bauflache und Griinflache dargestellt.
Im Umfeld schlieRen sich westlich und siidlich weitere Wohnbauflachen an. Ostlich setzen sich
gewerbliche Nutzungen fort. Der Gstliche Plangebietsteil teilt sich in eine Wohnbau- und Gewerb-
liche Bauflache auf. Nordlich beginnen Flachen fiir die Landwirtschaft (KREIS HERFORD 2020). Die
wirksamen Darstellungen des FNPs entsprechen somit innerhalb des Ostlichen Plangebietsteils im
Bereich der dargestellten Wohnbauflache nicht den geplanten Festsetzungen zur Entwicklung
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3.4

eines Gewerbegebiets an der Stelle. Der Bebauungsplan Nr. 94 wird somit in diesem Bereich nicht
als gemalRk § 8(2) BauGB aus dem wirksamen FNP entwickelt angesehen. Ein separates FNP-
Anderungsverfahren Nr. 9 fiir diesen Teilbereich ist demzufolge erforderlich. Dieses wird parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens erarbeitet. Auf den diesbeziiglichen Ratsbeschluss
der Stadt vom 03.02.2020 (siehe Vorlage Nr. VL-6/2020) wird verwiesen.

Die notwendige landesplanerische Anfrage nach § 34 Landesplanungsgesetz wird im weiteren
Verfahren an die Bezirksregierung Detmold gestellt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereiten. Bei der Erarbeitung von Bauleitpldanen sind die Auswirkungen auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie auf die biologische Vielfalt gemaR § 1(6) Nr.7
BauGB zu priifen und in der Abwéagung zu berlicksichtigen.

Das vorliegende Plangebiet stellt eine grof3teils unbebaute Flache dar, die im Osten, Siden und
Westen an bestehende Gewerbe-/Wohnbebauung angrenzt und derzeit tUberwiegend als Acker
bewirtschaftet wird. Lediglich im stidlichen Randbereich des westlichen Plangebietsteils sowie
untergeordnet im Ostlichen Teilbereich bestehen Wohn- respektive Gewerbenutzungen. Ergan-
zend verlauft zentral (Hiihnerrottstralle) und noérdliche (Lambernweg) eine versiegelte Flache als
Wirtschaftsweg. Im Norden grenzt das Plangebiet an den offenen Landschaftsraum bzw. weitere
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Darliber hinaus stocken entlang der zentralen Hihnerrott-
stralle markante, ortsbildpragende Geholze.

Im Plangebiet und im naheren Umfeld liegen zu folgenden naturschutzfachlichen Schutzgebiets-
kategorien Aussagen vor:

= Festsetzungen von Schutzgebieten oder Abgrenzungen auch anderer naturschutzfachlich
wertvoller Bereiche liegen innerhalb der Planflachen nicht vor.

* FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

= Nordlich angrenzend beginnt das Uber den Landschaftsplan ,Enger/Spenge” (KREIS HERFORD
2012) weitraumig festgesetzte Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 3.2.1. In das Landschafts-
schutzgebiet eingebunden ist im ndrdlichen Nahbereich des Plangebiets der geschiitzte Land-
schaftsbestandteil (LB) ,Wehmersiek und Nebensieke (3.4.1.21)“. Ca. 280m siidostlich des
Plangebiets unterliegen die Freiflichen — ebenso wie das gesamte nérdliche und westliche Um-
feld des Stadtgebiets von Enger — dem Landschaftsschutz. Hier werden die geschiitzten Land-
schaftsbestandteile LB 3.4.1.31 (Siek westlich der Sattelmeierstralle) und LB 3.4.1.24 (Boll-
dammbachsiek und Nebensieke) eingebunden (KREIS HERFORD 2020).

= Als gemall § 30 BNatSchG i. V. m. § 42 LNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope wurden im
Umfeld (innerhalb 500 m Abstand) der Planflachen folgende Strukturen kartiert (LANUV NRW
2020). Dariber hinaus bestehen weitere geschiitzte Biotope (siehe Umweltbericht) im weite-
ren Umfeld. Alle geschiitzten Biotope werden liberwiegend von schutzwiirdigen Biotopen (Bio-
topkatasterflachen) umgeben (LANUV NRW 2020):

— BT-3817-4236-2002: Bachbegleitender Erlenwald/Auwald (AC5), ca. 370m nordlich des
Plangebiets
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3.5

3.6

— BT-3817-4235-2002: Nass- und Feuchtgriinlandbrache/Seggen- und binsenreiche Nasswiese
(EE3) ca. 400m nordlich des Plangebiets

Dementsprechend werden im Zuge der Umsetzung der Planungen keine besonderen Ziele und
Belange zu beriicksichtigen sein.

Gewasser

GroRflachige Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Entlang des Sieler Wegs
verlauft ein Entwasserungsgraben, der mehrheitlich kein Wasser fiihrt.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungs-, Trinkwasser- oder in einem Heilquellen-
schutzgebiet.

Boden

Innerhalb der konkreten Plangebietsflachen zeigen die iberwiegenden Bereiche nach Auswertung
der Bodenkarte (BK50) Parabraunerde (L32) der Bodeneinheit L3916 L342. In den westlichen
Randbereichen werden diese durch Pseudogley (S3) der Bodeneinheit L3916 _S342SW3 erganzt
(GEOLOGISCHER DIENST NRW — LANDESBETRIEB 2017; IMA GDI.NRW 2020).

Bzgl. der beiden Bodentypen gilt die Parabraunerde als ,fruchtbarer Boden mit sehr hoher Funk-
tionserfillung als Regelungs- und Pufferfunktion/naturliche Bodenfruchtbarkeit” und ist in NRW
als ,,schutzwiirdiger” Boden eingestuft (GEOLOGISCHER DIENST NRW — LANDESBETRIEB 2017; IMA
GDIL.NRW 2020). Zu den Bodeneigenschaften von Parabraunerden zdhlen neben hohen Boden-
wertzahlen (60 — 75 Bodenpunkte) eine hohe Erosionsgefahr im Oberboden sowie eine sehr gute
Durchwurzelungstiefe. Die nutzbare Feldkapazitat gilt als sehr hoch bis extrem hoch. Grund- und
Stauwassereinfluss besteht nicht, jedoch wird die Versickerungseignung im 2-Meter-Raum als
ungeeignet eingestuft. Denkbar sind laut Bodenkarte lediglich kombinierte BewirtschaftungsmafR-
nahmen durch Versickerung, Speicherung und Ableitung (Mulden-Rigolen-Systeme bzw. Bewirt-
schaftung mit gedrosselter Ableitung) (GEOLOGISCHER DIENST NRW — LANDESBETRIEB 2017).

Zu den Eigenschaften des randlichen Pseudogleys zahlt ebenfalls eine hohe nutzbare Feldkapazi-
tat ohne Grundwassereinfluss. Die Bodenwertzahlen liegen mit 40 — 50 Bodenpunkten nur noch in
einem mittleren Bereich. Die Erosionsgefahr im Oberboden ist auch hier hoch, die Durchwurze-
lungstiefe sehr hoch und die nutzbare Feldkapazitdat hoch. Im 2-Meter-Raum besteht aufgrund
von Staundsse ebenfalls keine Versickerungseignung bzw. sind lediglich kombinierte Bewirtschaf-
tungsmalnahmen durch Versickerung, Speicherung und Ableitung (Mulden-Rigolen-Systeme bzw.
Bewirtschaftung mit gedrosselter Ableitung) denkbar (GEOLOGISCHER DIENST NRW — LANDESBE-
TRIEB 2017). Eine Einstufung in die in NRW ,,schutzwiirdigen Béden“ mit einer hohen oder sehr
hohen Funktionserfiillung von schutzwiirdigen Bodenfunktionen besteht nicht (GEOLOGISCHER
DIENST NRW — LANDESBETRIEB 2017; IMA GDI.NRW 2019).

Die bislang groBmehrheitlich noch unversiegelten Ackerbereiche des Plangebiets dirften durch
die langjahrige anthropogene Nutzung, auch in Bezug auf ihre Biotopentwicklungsfunktion, gewis-
se Einschrdankungen in ihren Eigenschaften erfahren haben. Angesichts der in Kapitel 3 genannten
Rahmenbedingungen und kommunalen Planungsziele wird die weitere Uberbauung des Bodens
im Plangebiet unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander
fiir vertretbar gehalten.
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3.7

3.8

4.1

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 94 sind gemal} aktuellem Kenntnisstand keine Alt-
lasten, altlastenverdachtige Flachen oder Kampfmittel bekannt.

Nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht allgemein die Verpflichtung, An-
haltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziiglich
der zustdndigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Herford) mitzuteilen,
sofern derartige Anderungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchun-
gen o. a. Eingriffen in den Boden und in den Untergrund festgestellt werden. Ein allgemeiner Hin-
weis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir das Vorkommen von Altlasten
wurde in den Planentwurf zur Offenlage aufgenommen.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewoéhnliche Verfarbungen hin
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehorde oder Polizei zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder im nahen Umfeld
gemaR aktuellem Kenntnisstand nicht bekannt. Denkmalpflegerische Belange werden soweit
erkennbar nicht berihrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden
(§8 15, 16 DSchG). Ein entsprechender Hinweis wird in die Plankarte zum Bebauungsplan aufge-
nommen.

In Bezug auf archaologische Besonderheiten liegt aus den Planungen zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 85 der Hinweis vor, dass im siidwestlichen Abschnitt des Flurstiicks Nr. 546 (Gemar-
kung Enger, Flur 2) ein Siedlungsplatz der vorrémischen Zeit vermutet wird, dessen Ausdehnung
nicht bekannt ist. Auch nordlich und sidlich davon kdnnten vorgeschichtliche Siedlungsreste lie-
gen (siehe B-Plan Nr. 85 der Stadt Enger). Dementsprechend ist vor einer Bebauung das betroffe-
ne Areal in Abstimmung mit der Stadt und der LWL-Arch&ologie fiir Westfalen archaologisch zu
untersuchen.

Planungsziele und Plankonzept

Planungsziele

Die Stadt Enger verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94 ,Sieler Weg” das Ziel, der
hohen Nachfrage nach Wohnraum und nach Wohnbaugrundstiicken sowie dem Bedarf nach Ge-
werbegrundstiicken gerecht zu werden. Griinde fir die derzeit sogar noch weiter steigende Nach-
frage werden in der sehr hohen Attraktivitat insbesondere des Raums Bielefeld und in der hervor-
ragenden Lage der Stadt Enger zu diesem Oberzentrum, den umliegenden attraktiven Mittelzen-
tren wie z. B. Herford, in weiteren Zuziigen in diese Region und in den sinkenden HaushaltsgroRen
bezliglich Wohnraumbedarf bei gleichzeitig steigendem Flachenbedarf je Einwohner gesehen.

Die in den letzten Jahren mobilisierten innerdrtlichen Wohnbauflachen wurden inzwischen weit-
gehend bebaut respektive bestehende Innenentwicklungspotentiale konnten/kénnen aus eigen-
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tumsrechtlichen Gegebenheiten nicht aktiviert werden. Die groReren Wohngebiete, die in der
jungeren Vergangenheit zuletzt entwickelt wurden, sind weitgehend vollgelaufen.

Der aktuelle Wohnbaulandbedarf kann nicht mehr vollstéandig gedeckt werden. In der Stadt ist
kiinftig ein Wohnbaulandbedarf abzudecken, der sowohl Nachverdichtungen und kombinierte
Wohnformen im Innenbereich (Umnutzung, Nachnutzungen) als auch eine mallvolle Neubauta-
tigkeit von Ein- und Zweifamilienhausern, Hausgruppen sowie Mehrfamilienhdusern fir unter-
schiedliche Nachfragegruppen umfassen wird. Die vorliegende Bauleitplanung ist damit Teil der
stadtischen Doppelstrategie fir die zuklnftige Stadtentwicklung. In dieser sollen einerseits mog-
lichst umfassend Innenentwicklungspotenziale mobilisiert und andererseits als Ergdnzung und
Abrundung des Angebots bedarfsgerecht und stufenweise neue Baugebiete in geeigneter Lage
entwickelt werden.

Gemals aktuellem Entwurf der Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Kreis Herford wird u. a. deut-
lich, dass in der Stadt Enger zu wenig geférderte Mietwohnungen angeboten werden kénnen und
aufgrund der Bevolkerungsentwicklung und der wachsenden Haushaltszahl insgesamt ein jahrli-
cher Neubaubedarf von 52 Wohneinheiten in den kommenden Jahre besteht. Zahlen, die eine
klare Tendenz dokumentieren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94 wird erganzend zur Abdeckung des Wohnflachen-
bedarfs das Ziel der planungsrechtlichen Absicherung eines bestehenden respektive vorgepragten
Gewerbegebiets verfolgt. Der Gewerbeflachenbedarf soll am lberplanten Standort anteilig ge-
deckt werden. Damit sollen zum einen bereits in der Stadt vorhandenen Betrieben Erweiterungs-
optionen er6ffnet und zum anderen Ansiedlungsvorhaben neuer Firmen ermoglicht werden. Mit
dem Ziel flexibler Ansiedlungsmoglichkeiten in unterschiedlicher GréRenordnung erfolgt eine an-
gebotsorientierte Planung. Im Fokus stehen dabei aufgrund der kleinteiligen Struktur des kinfti-
gen Gewerbegebiets eher kleinere Unternehmen. Im Ergebnis dient die vorliegende Planung der
Starkung der o6rtlichen Wirtschaft und ihrer mittelstédndischen Struktur. Zudem werden Arbeits-
platze vor Ort gesichert.

Bei der Planung sind die angrenzende Bebauung und die kiinftige Lage am Stadtrand im Ubergang
zum freien Landschaftsraum durch Festsetzungen zu Art und Mal8 der baulichen Nutzung sowie
durch Vorgabe der gestalterischen Rahmenbedingungen angemessen zu bericksichtigen.

Die zentralen Ziele und Planinhalte des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 94 ,Sieler Weg”, die
sich aus den stadtebaulichen Zielen der Stadt Enger ergeben haben, sind:

Allgemein:
= Schaffung qualitatsvoller, funktions- und zukunftsfahiger Strukturen sowie Nachbarschaften.
= Auf die bestehenden Rander und Schnittstellen soll adaquat reagiert werden.

= Entwicklung einer funktionalen und effizienten ErschlieBung mit Anschluss an die bereits be-
stehenden ErschlieBungsstrallen.

= Sicherung der durchgehenden FuR-/Radwegeachse entlang der HuhnerrottstralBe sowie im
Bereich des Lambernwegs.

Teilbereich West, Wohnen:

= Starkung der innerstadtischen Wohnfunktion in Nahe des historischen Ortskerns fiir eine brei-
te Nachfragegruppe.
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4.2

Schaffung unterschiedlicher Wohn- und Hausformen, um der differenzierten Nachfrage nach
Baugrundstiicken und Wohnungen sowie den vielfiltigen Wohnbediirfnissen, Altersstufen und
Einkommensschichten gerecht zu werden.

Schaffung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen zur Realisierung von preisgiinstigem
Wohnungsbau im Plangebiet.

Schaffung eines attraktiven, quartierbezogenen Freiraumangebots innerhalb des Wohnquar-
tiers.

Schaffung einer attraktiven Durchwegung fiir den FuR- und Radverkehr in Kombination mit
dem zentralen Freiraumangebot zur Unterstitzung des hochwertigen Wohngebietscharakters.

Vorbereitung einer Fliche fiir die Realisierung einer Kindertagesstatte (KITA) im Zufahrts-
bereich des Sieler Wegs, bei gleichzeitiger Sicherstellung der Moéglichkeit zur spateren Nutzung
als Wohnbauflache im Falle dass kein Bedarf fiir eine KITA-Nutzung besteht.

Die Neubauten sollen in Kubatur (insbesondere Hohe und Tiefe), Formensprache etc. den um-
gebenden Bestand nicht liberpragen, aber durch eine dichtere Bauweise mehr Nutzungs-
moglichkeiten in den Dachgeschossen sowie dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
Rechnung tragen.

Lage und Zuschnitt der Grundstiicke sowie die ErschlieRungsstraBen sollen eine grundsatzlich
energetisch optimierte Ausrichtung der kiinftigen Baukorper ermoglichen.

Teilbereich Ost, Gewerbe:

Starkung und Entwicklung des bestehenden Gewerbegebiets beidseits der Blinder Stralle fir
eine breite Nachfragegruppe.

Vorhaltung der Flachen insgesamt fiir produzierende und verarbeitende Betriebe, abgestimmt
auf die Immissionsschutzbelange.

Schaffung einer flexiblen stadtebaulichen Struktur zur Ansiedlung primar kleinteiliger Gewer-
bestrukturen/-unternehmen.

Angemessene Berticksichtigung der Immissionsschutzbelange in der gegebenen Nachbarschaft
zum westlich gelegenen bestehenden und geplanten Wohnsiedlungsbereich sowie der pla-
nungsrechtlichen Vorbereitung angemessener Uberginge.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um die Flache und ihre Erschlie-
RBung gemaR den kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich neu zu ordnen.

Plankonzept

Aufbauend auf den Planungszielen wurde zunachst ein stadtebaulicher Rahmenplan fiir das Plan-
verfahren erarbeitet. Dieser diente als inhaltliche Grundlage fiir den vorliegenden Vorentwurf. In
diesem Rahmenplan sind die im Vorfeld erdrterten Zielvorstellungen der unterschiedlichen Betei-
ligten aufgenommen worden. Diese werden in der Folge kurz aus der damaligen Perspektive zu-
sammengefasst:
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Abb.: Auszug stddtebauliche Rahmenplanung, eigene Darstellung (Stand Mai 2020) — ohne MaRstab, genordet

Die duRere ErschlieBung des Plangebiets fiir den motorisierten Verkehr erfolgt fiir den westlichen
Teil (Fokus Wohnen) primar tGber den Sieler Weg und die OpferfeldstralRe. Dies gilt in besonderem
MalRe flr die optional geplante KITA-Nutzung im siidlichen Zufahrtsbereich. Der siidliche Teil des
Ostlichen Gewerbegebiets wird bestandsorientiert Giber die Opferfeldstrale (PrivaterschlieBung)
und der neue Bereich (iber den nordlich gelegenen bestehenden Lambernweg erschlossen. Aus
Sicht der Stadt sind insbesondere die zwei geplanten Anschlusspunkte entlang des Sieler Wegs
planerisch sinnvoll und notwendig, um im Zuge mdglicher kiinftiger Baumaoglichkeiten innerhalb
des neuen Wohngebiets eine funktionsfahige Erschlielung sicherstellen zu kénnen. Lediglich ein
ErschlieBungspunkt in diesem Bereich héatte zur Folge, dass bei notwendigen Bauarbeiten im Kno-
tenbereich Engpasse hinsichtlich ErschlieBung eintreten konnten. Die bestehenden Wirtschafts-
sowie FuB-/Radwege im Bereich der HihnerrottstraRe und des Lambernwegs werden bestands-
orientiert gesichert und mittels erganzender kleiner FuB- und Radwegeverbindungen mit dem
Plangebiet verflochten. Kurze Wege zu FuR und mit dem Fahrrad sind demnach in alle Richtungen
sichergestellt.

Die BinnenerschlieBung im westlichen Plangebietsteil mit dem ErschlieRungsring, den Anknp-
fungspunkten hinsichtlich FuR-/Radwege sowie den beiden StichstraRen zur ErschlieBung weiterer
Bautiefen ist als Ergebnis der Vorabstimmungen sowie des raumlichen Zuschnitts des Plangebiets
entwickelt worden.
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Insbesondere der notwendige Ausbau des Sieler Wegs aulRerhalb des Plangebiets ist zur Sicher-
stellung der ErschlieBung des neuen Wohngebiets parallel zum vorliegenden Bauleitplanverfahren
zu klaren und abschlieBend zu definieren.

Vorgesehen ist im Neubaubereich eine Bebauung mit Einzel-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamili-
enhausern. Ziel ist die Auspragung klar abgrenzbarer Nachbarschaften. Die dichteren Bauformen
(Reihenhausgruppen und Mehrfamilienhduser) werden dabei im Hauptzufahrtsbereich des Sieler
Wegs im Gegenliber der Bestandsbebauung sowie entlang der zentralen gliedernden Gehdlzstruk-
tur entlang der Hihnerrottstrale angeordnet. Im Bereich der bestehenden Nachbarschaft des
Sieler Wegs sowie entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze sind lediglich 1 %- bis 2 %-geschossi-
ge Wohnbauten geplant. Diese sollen einen harmonischen und vertraglichen Ubergang zur beste-
henden Nachbarschaft und hin zur offenen Landschaft sicherstellen. Dadurch wird insbesondere
der Bestandssituation entlang des Sieler Wegs Rechnung getragen und Nachbarschaftskonflikten
planerisch vorgebeugt. Im Bereich der Reihenhausgruppen ist eine 2- bis 2 %-geschossige Bauwei-
se ohne eigenstandige dritte Ebene und im Bereich der Mehrfamilienhduser eine bis zu 3-geschos-
sige Bebauung vorgesehen. Letztere kniipft bezliglich Geschossigkeit eins zu eins an die bestehen-
de Geschossigkeit der bestehenden Mehrfamilienhduser an der OpferfeldstraRe an. Die Bestands-
gebdude/-nutzungen im Plangebiet werden bestandorientiert gesichert. Gleichzeitig wird in die-
sen Bereichen ein malivolles sowie vertragliches Entwicklungsangebot definiert.

Die Anforderungen an solares Bauen und entsprechende Wohnqualitdten sind durch die tber-
wiegende Ausrichtung der ErschlieBung bzw. der Gebdude in Richtung Stiden oder Siidwesten und
durch die gewahlten Abstdnde zwischen den Baureihen und Geb&duden zu erreichen. Gestaltungs-
vorgaben, Festsetzungen zur Hohenentwicklung der Gebaude und sonstige NutzungsmaRe sollen
abgestimmt auf die einzelnen Quartiere und den umgebenden Landschaftsraum sowie der Be-
standsbebauung im Baugebiet und angrenzend getroffen werden.

Im Hauptzufahrtsbereich der stdlichen PlanstraBe ist eine Flache fiir eine Kindertagesstatte
(KITA) geplant. Im Zufahrtsbereich des Sieler Wegs erachtet die Stadt diese planerische Idee als
stadtebaulich zweckdienlich und sinnvoll. Insbesondere unter dem Gesichtspunkt der optimalen
Erreichbarkeit auch fiir Nutzer auRerhalb des Plangebiets. Falls sich zukiinftig die Bedarfssituation
fir eine neue KITA-Nutzung im Plangebiet negativ entwickelt, ist der Bereich optional auch zu
Wohnbauzwecken nutzbar. Die stadtebauliche Struktur ist diesbezliglich vorbereitet worden.

Im Kernbereich des westlichen Plangebietsteils, direkt westlich angrenzend an die geplante KITA-
Nutzung, ist eine groRe Freiflache geplant. Durch die zentrale Lage und die sichere Anordnung ist
der Bereich attraktiv flir das gesamte Plangebiet und dariiber hinaus bestehen positive Synergie-
effekte mit der geplanten KITA-Nutzung.

Im &stlichen Plangebietsteil wird im Zuge der definierten stadtebaulichen Grundstruktur die Basis
fiir eine kleinteilige gewerbliche Nutzungsstruktur geschaffen. Im Sinne der Angebotsplanung
kann die konkrete Vermarktung passgenau nach Bedarf erfolgen und damit den Bedirfnissen der
Gewerbetreibenden optimal entsprochen werden.

Entlang des nordlichen Plangebietsrands soll gemaR Rahmenplanung ein Pflanzstreifen als Orts-
randeingriinung den qualitatsvollen Ubergang in die Landschaft sicherstellen. Durch die Ein-
griinung des Plangebiets kann eine vertretbare Einbindung im Ubergang zum freien Landschafts-
raum und den angrenzenden Wohnquartieren gewahrleistet werden. Die zentrale Gehdlzstruktur
und der markante, pragenden Baumbestand entlang der HiihnerrottstralRe werden bestandsori-
entiert gesichert. Auf beiden noch unbebauten Seiten wird ergdnzend ein Saumstreifen zur Siche-
rung und Entwicklung der gliedernden Achse planungsrechtlich vorbereitet.
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5.1

Darauf aufbauend wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 94 erarbeitet.

Inhalte und geplante Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplans

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94 ,Sieler Weg” werden die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen fir die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraussetzungen fiir die Erschlieung und fir
die zum Vollzug des BauGB notwendigen MalRnahmen geschaffen. Planungsziele und kiinftige
Planinhalte basieren auf den o. g. Zielvorstellungen und orientieren sich an vergleichbaren Pla-
nungen der Stadt.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA1-6) und Zahl der Wohnungen

Der westliche Plangebietsteil soll gemaR den Planungszielen als Aligemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt werden. Das Gebiet dient vorwiegend
dem Wohnen, erlaubt aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein ver-
tragliches Nebeneinander nicht storender Nutzungen. Die gemaR § 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden grundsatzlich aus-
geschlossen, da diese dem ortlichen Rahmen und den Planungszielen aufgrund ihres Flachen-
bedarfs und der Verkehrserzeugung keinesfalls entsprechen.

In den Teilflichen WA1 bis WA3 und WA5 mit den typischen Baustrukturen fir Ein-/Zweifami-
lienhduser wird die Anzahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude auf 2 Wohneinheiten
sowie auf 1 Wohneinheit in einer Doppelhaushilfte/Reihenhauseinheit beschrankt. Dieses dient
der Sicherung der familiengerechten Wohnnutzung und verhindert eine dem geplanten Wohnge-
bietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem (Parkplatzbedarf etc.) und der Nachbarschaft wi-
dersprechende bzw. nicht vertragliche Verdichtung.

Die in Doppelhaus-/Reihenhauseinheiten des WA2, WA2*, WA3 sowie WA5 ggf. mogliche Aus-
nahme nach § 31(1) BauGB fir eine zusatzliche Einliegerwohnung soll die ansonsten strikte Be-
grenzung auf 1 Wohnung je Einheit in begriindeten Situationen 6ffnen und Hartefille vermeiden.
Die Stadt stellt hier v. a. auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab. Insbeson-
dere flr altere Personen (GroReltern) oder fir z. B. behinderte Familienmitglieder soll ggf. eine
Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein. Ausdriicklich sind hiermit nicht wirt-
schaftliche Griinde wie Vermarktung und Vermietung gemeint, welche ansonsten zu einer nach-
traglichen Verdichtung fiihren konnten. Weiter ist i. A. ein zusatzlicher Stellplatznachweis gebo-
ten.

In der Teilfliche WA4 mit der geplanten Mehrfamilienhausbebauung zur Deckung des entspre-
chenden Bedarfs wird die Anzahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude auf maximal 9
Wohneinheiten beschrankt. In der Teilfliche WA6 mit der bestehenden Mehrfamilienhausbebau-
ung erfolgt begriindet keine Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten. Dies soll auf der
Projektebene die aus Sicht der Stadt sinnvolle flexible Entwicklung sicherstellen.

Die Teilflaiche WA2* im Hauptzufahrtsbereich vom Sieler Weg ist planerisch so vorbereitet, dass
an der Stelle je nach Bedarf optional eine Kindertagesstatte (KITA) realisiert werden kann. Zur
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Abdeckung des kiinftigen lokalen Platzbedarfs und dariiber hinaus auch als erganzendes Angebot
in Enger insgesamt erachtet die Gemeinde diese planerische Ausrichtung als zielfilhrend und sinn-
voll.

Gewerbegebiet (GE) und eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEN)

Aufgrund der engen Nachbarschaft zu den umliegenden Wohnnutzungen und der geplanten
Wohnnutzung im westlichen Plangebietsteil ist bereits friihzeitig eine schalltechnische Untersu-
chung?! eingeholt worden. Aufgabe des Gutachtens war u. a. herauszuarbeiten, ob eine typische
Gewerbenutzung und somit eine allgemeine Festsetzung des Plangebiets als Gewerbegebiet mog-
lich ist. Im Ergebnis wurde anhand einer typisierenden Betrachtungsweise die Tauglichkeit des
Plangebiets fiir eine Gewerbegebietsausweisung festgestellt. In den unmittelbar an den beste-
henden und geplanten Wohnsiedlungsbereich im Westen angrenzenden Teilflichen wurde von
einer eingeschrankten Gewerbenutzung ausgegangen. Zu den Einzelheiten der schalltechnischen
Bewertung wird auf Kapitel 5.5 ,,Immissionsschutz” verwiesen.

Darauf aufbauend und entsprechend den oben dargelegten Planungszielen beinhaltet der vorlie-
gende Bebauungsplan Nr. 94 eine immissionsschutzbezogene Grobgliederung nach Nutzungsar-
ten gemaR § 1(4) BauNVO. Gliederungen dienen grundsatzlich der rdumlichen Verteilung zulassi-
ger Nutzungen und der entsprechenden Zuweisung bestimmter Standortbereiche. Der vorliegen-
de Bebauungsplan setzt parallel zur HiihnerrottstraRe (zentraler, gliedernder Griinzug) in direkter
Nachbarschaft zur umliegenden bestehenden und geplanten Wohnbebauung zundchst einge-
schrinkte Gewerbegebiete (GEN) nach § 8 BauNVO fest. Danach sind hier nur mischgebietstypi-
sche und -vertragliche Gewerbebetriebe und betriebliche Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Weiter abgeriickt von den bestehenden und geplanten Wohngebieten weist
der Bebauungsplan Richtung Osten weitgehend uneingeschrankte Gewerbegebiete (GE) nach § 8
BauNVO aus. Hier kdnnen insgesamt grundsatzlich nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe
untergebracht werden. Mit dieser nutzungsbezogenen Gliederung und Abstufung wird das Ziel
verfolgt, die Ansiedlung kiinftiger Betriebe von vornherein so zu steuern, dass im Regelfall keine
Probleme im Hinblick auf die Schutzbedirfnisse der Nachbarschaft auftreten kdnnen. Auf Basis
dieser typisierenden Betrachtung sollen Betriebe in direkter Wohnnachbarschaft mit potenziell
unzumutbaren Auswirkungen z. B. durch Schall- oder Geruchsemissionen bereits auf Planungs-
ebene ausgeschlossen werden. Auf der nachgelagerten Genehmigungsebene ist dann im Einzelfall
zu prifen, welche konkreten Auswirkungen die jeweilige Firma mit ihren betrieblichen Ablaufen
hat. Hierzu wird erganzend auf Kapitel 5.5 verwiesen.

GemaR laufender Rechtsprechung wird mit dieser im Bebauungsplan Nr. 94 vorgesehenen nut-
zungsbezogenen Grobgliederung dem Trennungsgrundsatz nach § 50 Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) angemessen Rechnung getragen. Zudem fiihrt das OVG aus, dass es ,keineswegs
stets sachgerecht oder gar geboten (ist), zwischen Gewerbegebiete und Wohngebiete Mischge-
biete oder andere gemischte nutzbare Zonen zu legen, zumal eine solche Gebietsabstufung haufig
dazu fihrt, dass die gemischt nutzbare , Pufferzone” mit einem falschen, vom eigentlichen Pla-
nungsziel nicht gedeckten Etikett versehen wird“. Im Ergebnis ermdglicht das im Bebauungsplan
Nr. 94 verankerte abgestufte System der Grobgliederung durch die vorgesehenen Nutzungsein-
schrankungen ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe. Durch die Festsetzung
der eingeschrankten Gewerbegebiete wird den Interessen der benachbarten Wohnbebauung an
dem Schutz ihrer Wohnruhe Rechnung getragen.

1 Siehe Anlage A.3 zu diesem Bebauungsplan: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Vorstudie zur
Ausweisung von Wohnbau- und Gewerbeflachen am Sieler Weg / Lambernweg, 19.03.2020, Stadt Enger und Akus
GmbH, Bielefeld.
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Im Sinne der weiteren Feinsteuerung zur stadtebaulich vertraglichen Einbindung des bestehen-
den und neuen Gewerbegebiets enthalt der vorliegende Bebauungsplan Nr. 94 weitere Festzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung. Diese gelten insgesamt sowohl fir das eingeschrankte (GEN)
als auch fur das uneingeschrankte Gewerbegebiet (GE).

Die im Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausnahmsweise zulassigen betriebsbezogenen Wohnnut-
zungen werden im Sinne des Gebots der planerischen Zuriickhaltung nicht im Rahmen einer Fein-
steuerung zusatzlich eingeschrankt. Die Prifung der Zuladssigkeit obliegt der Einzelfallprifung im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens. Betriebsbezogene Wohnungen miissen dem Betrieb zu-
und untergeordnet sein, der raumliche und funktionale Schwerpunkt liegt bei den betrieblichen
Anlagen. Dies entspricht dem ortlich gegebenen Bestand und dem Planungsziel fiir die kiinftige
Nutzungsstruktur. Das Plangebiet im 6stlichen Teilbereich soll insgesamt fiir produzierende und
verarbeitende, jedoch in weiten Teilen fiir nicht erheblich beladstigende sowie im Randbereich fiir
nicht wesentlich storende Betriebe vorgehalten werden. Vor diesem Hintergrund werden einzelne
Nutzungen und Ausnahmemoglichkeiten, die dieser Zielsetzung widersprechen, im vorliegenden
Bebauungsplan ausgeschlossen. Daher werden folgende Festsetzungen getroffen:

a) Selbststandige Schrott- und Lagerplitze besitzen als Unterart von Verwertungsbetrieben in der
Regel besonders optisch eine negative Ausstrahlung mit temporaren Ablagerungen, Resteverwer-
tung, unregelmaRigen Emissionen und vielem mehr. Sie werden nicht zugelassen, um ein harmo-
nisches Orts- und Straflenbild in dieser markanten Ortsrandlage zu sichern. Weiterhin soll durch
den Ausschluss von offenen Lagerplatzen auch der Lage des Plangebiets in der Ndhe zu immissi-
onsempfindlichen Wohnnutzungen weiter Rechnung getragen werden.

b) Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, da sie zunachst nicht der o. g.
Zielsetzung ,,Gewerbegebiet” und der Reservierung der gut erschlossenen Bauflachen hierfir (s.
0.) entsprechen. Zudem sollten diese Nutzungen im Stadtgebiet im Regelfall ihren idealtypischen,
integrierten Standort im engeren Siedlungsbereich finden. Das vorliegende Plangebiet liegt am
Rand des Siedlungszusammenhangs, der Ortskern ist fuRlaufig gut (etwa 750 m Luftlinie) erreich-
bar.

Als Randaspekt ist anzumerken, dass derartige Betriebe erfahrungsgemaf’ aufgrund des von ihnen
haufig ausgehenden Ruheanspruchs — trotz einer Genehmigung in GE-Gebieten mit entsprechen-
den Einschrankungen des Schutzanspruchs und mit Auflagen — langfristig zu unerwiinschten Kon-
flikten mit den angestrebten gewerblichen Nutzungszielen fiihren kénnen, die vorbeugend zu
vermeiden sind.

c¢) Vergniigungsstatten jeder Art und Kinos sowie Bordelle und dhnliche auf sexuelle Handlungen
ausgerichtete Betriebe (Eros-Center, Peepshows, Privatclubs, Dirnenunterkiinfte u. &.) sind im
Gebiet unzuldssig, da solche Betriebe aufgrund ihres Charakters und ihrer mitunter grellen
Aullengestaltung einen negativen Einfluss auf das Orts- und StraBenbild ausiiben kénnen. Dies gilt
insbesondere in der hier gegebenen markanten Lage am Ortsrand sowie in direkter Nachbarschaft
zu umgebenden und geplanten Wohngebieten. Ein Trading-Down-Effekt sowohl fiir das Plange-
biet und den gewerblichen Gesamtstandort als auch die angrenzende Wohnbebauung soll aus-
driicklich unterbunden werden. AuRerdem werden diese Nutzungen dem Planungsziel der Vorhal-
tung des Gewerbegebiets vorrangig fiir Betriebe des produzierenden und verarbeitenden Gewer-
bes nicht gerecht.

d) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke sowie Anlagen fiir sportli-
che Zwecke werden ebenfalls insgesamt ausgeschlossen, um die Gberplanten Flachen fiir die pri-
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mare gewerbliche Nutzung zu reservieren. Insbesondere der Flachenbedarf von sportlichen Anla-
gen steht in direkter Konkurrenz zu einer effektiven Nutzung durch Gewerbebetriebe.

e) Einzelhandel wird im gesamten Gewerbegebiet grundséatzlich ausgeschlossen. Die Stadt Enger
verfligt Gber ein stadtisches Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Dieses wurde in den Jahren 2016
und 2017 durch die ,,BBE Standort- und Kommunalberatung Minster” erstellt und am 13.11.2017
vom Rat der Stadt Enger als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. Das vorliegende
Bauleitplanverfahren ist hinsichtlich der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts abge-
stimmt worden. Mit dem generellen Einzelhandelsausschluss im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 94 wird angestrebt, den Gewerbestandort Ostlich der Hihnerrottstralle dauerhaft
flir Gewerbenutzungen vorzuhalten. Somit wird weiterhin das Ziel der Flachenbevorratung fir
produzierendes Gewerbe verfolgt. Angesichts der Dynamik und der auch kiinftig zu erwartenden
Planungskonflikte im Einzelhandel besitzt die Regelung den Vorteil einer grundlegenden Klarstel-
lung fir die Gberplanten gewerblichen Flachen.

Ausgenommen von diesem grundsatzlichen Einzelhandelsausschluss sind Verkaufsstellen im Zu-
sammenhang mit Werkstatten fir Kraftwagen, Zweirdder, Landmaschinen und Zubehor (Reifen-
handel u. 4.), Brenn- und Baustoffe (kein Einzelhandel im engeren Sinne). Von dieser Handelsnut-
zung aulSerhalb des zentralen Ortskerns von Enger sind aufgrund der Struktur und des Flachenbe-
darfs grundsatzlich keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu er-
warten. Weiterhin ist aufgrund des typischen Flachenbedarfs nicht davon auszugehen, dass solche
Nutzungen in den gewachsenen Siedlungsbereichen des Zentrums angesiedelt werden kdnnen
oder sollten.

Verkaufsstellen der sonstigen zuldssigen Gewerbebetriebe kdnnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung bzw. Bearbeitung auf dem Be-
triebsgrundstiick stammt bzw. im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren bzw. angebo-
tenen Leistungen steht, die Verkaufsflache i. S. v. § 8(3) Nr. 1 BauNVO dem Betrieb zugeordnet
und in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist. Ausnahmen kénnen somit fir untergeord-
nete betriebsbezogene Verkaufsstitten von Unternehmen zugelassen werden. Da fir einige
Branchen zugehoriger Verkauf — auch als Dienstleistung verstanden — eine nicht unerhebliche
Rolle spielen kann, kann dieser als Ausnahme zugelassen werden, soweit er sich aus dem Be-
triebszusammenhang ergibt. Beispielhaft genannt werden kénnen Tischlereien, die entsprechend
auch zugehorige Baumaterialien und Gebrauchsgiiter anbieten kdnnen oder ggf. missen (z. B.
Beschlage). Der Ausnahmevorbehalt lasst eine angemessene Priifung und Berlicksichtigung des
Einzelfalls zu. Voraussetzung ist, dass negative stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11(3)
BauNVO auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt nicht zu befiirchten sind. Gleichzeitig
tragt die Regelung angemessen dazu bei, klassische Einzelhandelsnutzungen in den Ortskerne zu
lenken.

f) Weitere Schutzvorkehrungen: Ausschluss von Gewerbebetrieben und Anlagen, die ein Be-
triebsbereich oder Teil eines Betriebsbereichs im Sinne des § 3(5a) BImSchG in Verbindung mit
der 12. BImSchV (Storfall-Verordnung) sind — Steuerung gemaR § 1(9) BauNVvO

In der Rechtsprechung des BVerwG sowie des EuGH ist klargestellt worden, dass in der Projekt-
entwicklung und nach Moglichkeit bereits auf Ebene der stadtebaulichen Planung das Erfordernis
zur Berticksichtigung angemessener Abstdnde zwischen kinftigen/moglichen Betriebsbereichen
im Sinne von § 3(5a) BImSchG und schutzwiirdigen Gebieten im Sinne des § 50 BImSchG besteht.

Diese schutzwiirdigen Gebiete sind dabei verkirzt als von Menschen liberwiegend bewohnte bzw.
stark frequentierte Bereiche zu bezeichnen. Diese sind nach der einschlagigen Rechtsprechung
durch die Kommune im Rahmen der Ermittlung der Abwagungsgrundlagen zu identifizieren und
zu bewerten. Im vorliegenden Fall handelt es sich dabei insbesondere um die im Westen und Si-
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5.2

den benachbarte Wohnbebauung und die westlich verlaufende Meller StraBe (L 712). Das Plange-
biet erstreckt sich in Nord-Siid-Richtung Uber eine Ausdehnung von ca. 190 m und in Ost-West-
Richtung von ca. 145 m.

Die Seveso-llI-Richtlinie und die Storfallverordnung (12. BImSchV) definieren sehr spezifische
Grundlagen fiur die Ermittlung angemessener Abstdnde (,Achtungsabstiande”) zwischen schutz-
wirdigen Gebieten und Betriebsbereichen, in denen gefahrliche Stoffe verwendet werden oder
vorkommen etc. Der Leitfaden , KAS 18“ soll als Grundlage fiir die Einbeziehung des Belangs in die
kommunale Bauleitplanung dienen. Fir Neuplanungen enthalt dieser Leitfaden Abstandsempfeh-
lungen fiir Betriebsbereiche, in denen bestimmte Stoffe in bestimmten Mengen vorkommen bzw.
verwendet werden. Die aufgefiihrte Liste ist nicht abschlieRend, auch sind mit Bezug auf die Se-
veso-lll-Richtlinie sowie die Storfallverordnung beim Vorkommen bzw. der Verwendung von Mi-
schungen gefahrlicher Stoffe ggf. andere Abstandserfordernisse gegeben. Die aufgefiihrten Stoffe
sind in dem Leitfaden Achtungsabstianden der Klassen | bis IV zugeordnet, fir die Abstande zwi-
schen mindestens 200 m sowie 1.500 m und mehr definiert werden.

Daraus ergibt sich aufgrund der Lage und Ausdehnung des Gewerbegebiets zu den o. g. schutz-
wirdigen Gebieten bzw. Nutzungen und Trassen, dass das Baugebiet nach den Abstandsempfeh-
lungen der KAS gemaR aktuellem Kenntnisstand nicht flir Betriebe mit einem Achtungsabstand
von 200 m und grofRer geeignet sein kann.

Vor diesem Hintergrund und aufgrund der Nahe des Gewerbegebiets zum Siedlungsbereich sowie
zu den umgebenden Verkehrstrassen als schutzwiirdige Gebiete i. S. d. § 50 BImSchG entscheidet
sich die Stadt hier fiir einen grundsatzlichen Ausschluss von Gewerbebetrieben und Anlagen mit
Betriebsbereicheni. S. d. § 5(3a) BImSchG. Damit wird im Bebauungsplan bereits gesichert, dass in
dem vorliegenden, von schutzwiirdigen Gebieten umgebenen Gewerbegebiet i. W. keine sog.
,Storfallbetriebe” angesiedelt werden. Eine entsprechend formulierte Ausnahmeregelung hierzu
bericksichtigt jedoch den Umstand, dass im Einzelfall auch geringere Abstdnde zu schutzwirdigen
Gebieten ausreichen kénnen, wenn bestimmte bauliche und/oder technische Vorkehrungen an
den Anlagen getroffen werden. Die Einzelheiten missen im Genehmigungsverfahren anhand der
Gegebenheiten des konkret anzusiedelnden Betriebs gepriift werden. Damit wird unter Bertick-
sichtigung des vorbeugenden Storfallschutzes dennoch ein dem festgesetzten Gebietscharakter
angemessenes Nutzungsspektrum ermdglicht.

Der eroffnete Nutzungskatalog berilicksichtigt damit sowohl die libergeordneten planerischen
Zielvorstellungen der Stadt als auch die ortsspezifischen Rahmenbedingungen und die Lage des
Plangebiets am noérdlichen Ortsrand von Enger sowie in direkter Nachbarschaft zum bestehenden
sowie geplanten Wohnsiedlungsbereich. Mit den Regelungen wird ein angemessener Spielraum
fiir gewerbliche Nutzungen eroffnet, potenziell konkurrierende Nutzungen werden nicht ermdog-
licht.

MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeine Wohngebiete (WA1-6)

a) Planungsgrundlage und allgemeine Uberlegungen

Nutzungsmalle und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nrn. 1, 2 BauGB werden bedarfsorientiert
aus der ortsiiblichen Siedlungsstruktur und aus der Nachbarschaft abgeleitet. Planungsziel ist auf-
grund der Rahmenbedingungen eine Bebauung v. a. mit ein- bis zweigeschossigen Einzel-, Dop-
pelhdusern und Reihenhausgruppen sowie Mehrfamilienhdusern mit bis zu drei Vollgeschossen.



Stadt Enger, Bebauungsplan Nr. 94 ,Sieler Weg” 21

Leider zeigt die Erfahrung in vielen Baugebieten der Region, dass bei groRer Baufreiheit mit belie-
biger Geschossigkeit und bei vollstandig freigegebenen Dachformen zwar einzelne qualitatsvolle
Gebdude entstehen, dass aber viele Bauten mit groRer Beliebigkeit und ohne regionalen oder ge-
bietsbezogenen Kontext errichtet werden. Dieses fiihrt zu architektonischen und stadtebaulichen
Problemen, z. B. bei einer willkirlichen Anordnung in einem StralRenzug von zwei- und einge-
schossigen Baukorpern. Negativ betroffen sind in solchen Féllen i. U. nicht nur 6ffentliche Interes-
sen, sondern auch private Belange der Eigentiimer, deren Grundstilicke durch spatere kritische
BaumaRnahmen in der Nachbarschaft entwertet werden kdnnen.

Zusammenfassend werden die Vorgaben fiir sinnvoll und vertretbar gehalten, auch wenn sie kei-
nesfalls (bereits alleine) gute Architektur sichern kénnen. Dieses bleibt weiterhin entscheidende
Aufgabe der Bauwilligen und ihrer Architekten.

b) Ausrichtung der Baugrundstiicke

ErschlieBung und Bebauung ermoglichen einerseits groBmehrheitlich eine Orientierung der
Wohn- und Freiraumbereiche Richtung Siiden und Westen. Andererseits werden im Plangebiet
entlang des nordlichen Siedlungsrands einzelne Bauten bewusst zur Stralle hin orientiert und da-
mit Wohngarten auf der Nord- und Westseite stadtebauliche vorgepragt. Diese Anordnung dient
einerseits der Starkung einer markanten Strallenfassade und ermdglicht andererseits die Realisie-
rung eines qualitatsvollen Ubergangs in Richtung offener Landschaftraum. Beide Modelle ermdgli-
chen eine Bebauung mit hohem Wohnwert. Die Bestandsgebdude in den Teilflaichen WA5 und
WAG6 werden bestandsorientiert gesichert.

c) MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen etc.

Mit Blick auf Rahmenbedingungen und Bestand im Umfeld werden konkrete NutzungsmaRe und
weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 2 BauGB bedarfsorientiert aus der ortsiiblichen Siedlungs-
struktur und der Ortsrandlage abgeleitet. Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgen-
den Uberlegungen:

= Die Grundflichenzahl GRZ wird angesichts des angestrebten Spielraums fiir u. a. Doppel-
hauser/Hausgruppen und der noch nicht festgelegten GrundstiicksgroRen gemaR § 19(4)
BauNVO mit 0,4 festgesetzt und somit als Obergrenze i. S. des § 17 BauNVO zugelassen.

= Mit Blick auf die gegebenen Rahmenbedingungen und zur Wahrung einer angemessenen stad-
tebaulichen Hohenentwicklung sieht der Bebauungsplan fir die Teilflachen eine maximale
bzw. zwingend festgesetzte Zwei- sowie in Teilen eine maximale Dreigeschossigkeit vor. Die
Geschossigkeit wird durch die Vorgabe einer maximalen Gebidudeho6he (First-/Gesamthéhen)
weiter eingegrenzt. Die Stadt entscheidet sich bewusst fiir gemischte Wohnstrukturen in an-
gemessenem Rahmen, ein Einfligen des geplanten Wohngebiets in das stadtebauliche Umfeld
ist dadurch weiterhin gegeben.

Fiir die Gebaude mit Steildach wird die Geschossigkeit durch eine konkrete Festsetzung von
Trauf- und Firsthéhen in den Teilflichen WA1, WA2, WA2*, WA3 und WAS5 begrenzt. Die Fest-
setzungen sind i. W. an die ortstypische Bebauung angelehnt. Mit dieser angestrebten Hohen-
entwicklung soll erreicht werden, dass sich die Bebauung in das stadtebaulich-landschafts-
pflegerische Umfeld einfligt. Mit der Maximalbegrenzung soll ein Spielraum in der Ausnutzung
ausdriicklich ermoglicht werden.
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In den Teilflaichen WA1 sind maximal 2 Vollgeschosse als sog. 1 ¥-geschossige Bebauung zu-
lassig. Hier lassen die Trauf- und Firsthohen von maximal 4,8 m und 9,5 m eine familien-
gerechte Obergeschossnutzung zu, auch wenn dieses rechnerisch bereits als zweites Vollge-
schoss zu bewerten ware. Diese insoweit eher bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Ein-
haltung der Hohen stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung. Die Festsetzungen ermog-
lichen eine ausreichende Flexibilitat auch bei der Nutzung der Dachgeschosse. In den Teilfla-
chen WA2, WA2*, WA3 und WA5 koénnen grundsatzlich 2 Vollgeschosse als sog. 2 %-
geschossige Bebauung realisiert werden. In der Teilflaiche WA3 wird die Festsetzung mit einer
zwingenden Geschossigkeit zur Sicherung einer einheitlichen Hohenentwicklung bei den ge-
planten Hausgruppen erganzt. In der Teilfliche WA2, WA2* und WA3 kann alternativ zu den
moglichen Steildachoptionen eine maximal 2-geschossige Bebauung mit Flachdach realisiert
werden. In den Teilflaichen WA4 ist eine 3-geschossige Bebauung mit Flachdach mit einer ma-
ximalen Gesamthohe von 10,5 m zu realisieren. In der Teilfliche WAG6 ist eine maximale 3-
geschossige Bebauung zuldssig. Ergdnzend werden bestandsorientiert zwei unterschiedliche
maximale Gesamthdhen pro liberbaubarer Grundstiicksflache festgesetzt. Damit soll weiterhin
ein vertraglicher stadtebaulicher Ubergangsbereich zur angrenzenden, bestehenden Wohnbe-
bauung sichergestellt werden. Die in den Teilflichen WA3 und WAG6 sowie optional in den Teil-
flachen WA2, WA2* und WAS3 fiir die Flachdachgebiude vorgegeben Gesamthdhen, sichern
eine im Verhaltnis zu den geneigten Dachern abgestimmte Kubatur und Hohenentwicklung im
Plangebiet. Die festgesetzte Gesamthohe bei Flachdachern in der Teilfliche WA2* von maxi-
mal 7,5 m sichert die Umsetzung einer zweigeschossigen Bauweise mit zwei Vollgeschossen.
Die etwas hohere Gesamthohe an der Stelle im Vergleich zur Teilfliche WA2 (GH max. 6,5 m)
sichert dabei die notwendige Flexibilitdt zur optionalen Realisierung einer Kindertagesstatte
(KITA). Aus Sicht der Gemeinde sind die etwas flexibleren Festsetzungen an der Stelle zur Si-
cherung der Planungsziele zweckdienlich und sachgerecht. Die Gesamthohen werden insge-
samt aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden begrenzt. Entlang der bestehen-
den MFH im siidlichen Bereich sowie im der direkt nérdlich angrenzenden Teilflaiche WA4 ist
aufgrund der Bestandssituation und der ErschlieBungsqualitdt eine stadtebaulich hohere Ge-
bdudeentwicklung zweckmaRig. Dies unterstitzt einerseits das Herausarbeiten von aufeinan-
der abgestimmten Nachbarschaften sowie das Ziel der Unterbringung von preisglinstigem
Wohnraum. Als Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB kann im gesamten Plangebiet (inkl. 6stliches
Gewerbegebiet) eine Uberschreitung der in der Plankarte festgesetzten Héhe baulicher Anla-
gen z. B. durch Dachaufbauten fiir Maschinenrdaume, Fahrstiihle, Liftungsanlagen und sonstige
durch die Art der Einrichtung bedingte Anlagen wie Schornsteine etc. zugelassen werden.

= Die Bezugshéhen fiir die Gebdudehéhen werden im weiteren Planverfahren eindeutig und
vollzugsfahig bestimmt und im Zuge der Entwurfserarbeitung festgesetzt. Damit wird ein ein-
deutiger Bezug zum Gelande und zur Nachbarschaft gewahrleistet.

= Fir die Teilflaichen des WA wird die offene Bauweise vorgegeben. In den Teilflichen WA1,
WA4 und WAB6 sind Einzelhduser und in den Teilbereichen WA2, WA2* und WAS sind Einzel-
und Doppelhauser vorgesehen, so dass in der nachbarschaftlichen Situation jeweils abgestufte
Baudichten/Bautypen und eindeutige Vorgaben vorliegen. U. a. in den Teilflichen WA3 ist eine
gewisse Verdichtung und stadtebauliche Vorpragung mittels Hausgruppen ausdriicklich ange-
strebt. Insgesamt dienen die Festsetzungen dazu, dass sich die kiinftige Bebauung vertraglich
in das bauliche Umfeld einfligt.

= Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der (iberbaubaren Grundstiicksflichen fest und regeln ne-
ben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdaude zum Stralenzug und zur Nach-
barbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzugrenzen. Die Abstinde zwischen
den Bauzeilen sind so gewdhlt, dass eine Verschattung durch die jeweils vorgelagerte/angren-
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zende Gebaudezeile im Zusammenspiel mit den festgesetzten Gebaudehoéhen soweit wie an-
gesichts der Rahmenbedingungen moglich und angemessen begrenzt werden kann. Wohn-
und Gartenflachen werden soweit moglich in sldliche bis westliche Richtungen ausgerichtet
und bieten somit einen hohen Wohnwert und giinstige Besonnung. Aus stadtebaulichen Griin-
den werden zur Stirkung von StraRenfassaden sowie zur Schaffung eines qualititsvollen Uber-
gangs in die offene Landschaft in den Teilflaichen WA4 des ErschlieBungsrings teilweise auch
Nordgarten geplant. In der Teilfliche WA2* ist eine Flache fir eine Kindertagesstatte (KITA)
geplant. Falls sich zukiinftig die Bedarfssituation fiir eine neue KITA-Nutzung im Plangebiet ne-
gativ entwickelt, ist der Bereich optional auch zu Wohnbauzwecken nutzbar. Die stadtebauli-
che Struktur, insbesondere die festgesetzte Uiberbaubare Grundstiicksflache, ist diesbeziiglich
flexibel vorbereitet worden. Empfohlen wird insbesondere die Anpassung der Ausrichtung der
kiinftigen Gebaude in der spateren Projektplanung an die Anforderungen fir eine (aktive und
passive) Nutzung von Solarenergie. Die im Bebauungsplan vorgegebenen Baufenster ermdgli-
cheni. W. einen derartigen Ausgestaltungsspielraum.

Sofern Garagen und Carports aullerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden sollen,
missen sie gemal § 23(5) BauNVO zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflaichen 5,0 m
Abstand einhalten. Seitlich ist ein Abstand von mindestens 0,5 m von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflaiche zu wahren, der mit standortgerechten, heimischen Geholzen als Hecke oder mit
dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist. Diese ergdnzenden Regelungen dienen der
Sicherung stadtebaulicher Qualitaten im halboffentlichen Stralenrandbereich. Zudem wird
damit der Stellplatzbedarf im 6ffentlichen Raum gemindert.

Durch die festgelegten Randzonen entlang der 6ffentlichen Griinflachen, in der Garagen und
Carports gemaR § 23(5) BauNVO unzulassig sind, wird grundsatzlich eine Riicknahme der Anla-
gen gegeniber dem Grin- und Freirdumen erreicht, um gestalterische und stadtebauliche Zie-
le der Wohnbauentwicklung zu sichern.

Unter Beriicksichtigung der jeweiligen ErschlieBungssituation, der stadtebaulichen Raumbil-
dung und Ausrichtung der Gebdude in Richtung nérdlich angrenzendem offenen Landschafts-
raum wird darlber hinaus in den Teilbereichen des WA1 die Hauptfirstrichtung bzw. die Ge-
baudeldngsachse vorgegeben. Sie sichern hier jeweils eine einheitliche Ausrichtung der Bau-
kérper zum StraBenzug, zum Aullenbereich und zur Nachbarbebauung.

Gewerbegebiet (GE) und eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEN)

Die Uberplanung erfolgt bedarfs- und bestandsorientiert unter Beachtung der stidtebaulichen
Ziele der Stadt. Zudem orientiert sie sich an den Anforderungen, die sich durch die Lage zum an-
grenzenden Wohnsiedlungsbereich und im Ubergang zum freien Landschaftsraum ergeben. Die
folgenden Festsetzungen und weiteren Regelungen gemaR § 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB geben
den Rahmen fir die kiinftigen Objektplanungen vor:

Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen beriicksichtigt die Lage des Plangebiets in Nachbar-
schaft zum angrenzenden Wohnsiedlungsbereich sowie im Ubergang zum freien Landschafts-
raum. Gemal aktuellem Verfahrensstand wird im Gewerbegebiet eine maximale Gebdudeho-
he von 15,0 m festgesetzt. Dies ermoglicht eine angemessene bedarfsgerechte Gewerbebe-
bauung. Betriebliche Erfordernisse werden dariiber hinaus durch eine ausnahmsweise Uber-
schreitungsmoglichkeit der festgesetzten Maximalhdhe durch technische Bauteile beriicksich-
tigt, wie z. B. LUftungsanlagen etc. Die Gebaudehdhen werden im weiteren Verfahren definitiv
abgestimmt und festgesetzt. Die Bezugshéhen fiir die Gebdudehéhen werden im weiteren
Planverfahren eindeutig und vollzugsfahig bestimmt und im Zuge der Entwurfserarbeitung
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festgesetzt. Damit wird ein eindeutiger Bezug zum Gelande und zur Nachbarschaft gewahrleis-
tet.

= Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ von 0,8 orientiert sich an den zuldssigen Obergrenzen
der BauNVO, um eine effektive und flexible Ausnutzung der Gewerbeflachen zu ermdglichen.
Zudem entspricht die Obergrenze dem in anderen Gewerbegebieten in Enger lblichen Mal.

= Mit der gleichen stadtebaulichen Zielsetzung orientiert sich auch die festgesetzte Geschossfla-
chenzahl GFZ an der zuldssigen Obergrenze gemal} § 17 BauNVO.

= Mit dem Ziel einer moglichst effektiven Ausnutzung des Gebiets erfolgt die Festsetzung einer
hohen Baumassenzahl BMZ von 10,0 gemal} Obergrenze der BauNVO.

= Es ist eine abweichende Bauweise auf Grundlage der offenen Bauweise vorgesehen. Danach
sind Gebaude mit einer Lange von liber 50,0 m zuldssig. Es handelt sich um eine gangige, eher
klarstellende Regelung in Gewerbegebieten, da fir die in diesen Gebieten zuldssigen Nutzun-
gen haufig langere Hallenbauten bendtigt werden, welche jedoch mit Grenzabstand errichtet
werden sollen. Aufgrund der Abstiande von mindestens 35,0 m bis knapp 45,0 m zur westlich
angrenzenden Wohnbebauung und des gliedernden, breiten Gehdlzzugs (HihnerrottstralRe)
zwischen den Nutzungen wird die abweichende Bauweise auch in diesen Ubergangsbereichen
fiir stadtebaulich vertretbar und nachbarvertraglich gehalten. Zudem kann eine langere, ge-
schlossene Fassade eine positive schalltechnische Wirkung zum Schutz der Wohnbebauung
haben.

= Die liberbaubaren Flachen werden aus den o. g. Griinden ebenfalls moglichst grofRzligig be-
messen, um das Gewerbegebiet effektiv zu nutzen. Entlang der StralRen werden die Baufelder
mit einem Abstand von 5,0 m zu den Verkehrsflachen gefasst, um eine harmonische StraRen-
raumentwicklung zu unterstitzen und ausreichend Raum fir die Feuerwehrumfahrt zu geben.
Zu den festgesetzten offentlichen Griinflachen im Norden und Westen wird im Sinne der Ent-
wicklung der darin vorgesehenen Gehdlze und zur Schaffung einer stadtebaulich vertraglichen
Raumkante im Ubergangsbereich ein einheitlicher Abstand von 8,0 m vorgegeben. Im Bereich
der westlich bestehenden Gewerbebauten wird den Abstand bestandsorientiert reduziert.
Bauordnungsrechtliche Anforderungen und Abstandflachen sind im Einzelfall im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu priifen und kdnnen dort gesichert werden.

Ortliche Bauvorschriften

Allgemeine Wohngebiete (WA1-6)

Damit sich die neue Wohnbebauung in den stadtebaulichen Kontext einfiigt, werden gemaR § 89
Bauordnung NRW (BauO NRW) ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele in den
Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergédnzen die Festsetzungen gemall § 9(1) BauGB um einige
grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds. Erreicht
werden soll im ortsiiblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestal-
tung und MaRstablichkeit der Baukodrper und des Quartiercharakters. Die gestalterischen Festset-
zungen regeln die architektonische Grundformensprache fiir die Fortentwicklung des Wohnge-
biets. Zu beachten sind insbesondere auch die Ortsrandlage und die Nachbarschaften zu den be-
stehenden Wohngebieten.

Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismaRig und en-
gen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht ibermaRig ein. Gewahlt werden ortsiibliche Rah-
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menbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller Baufreiheit erlauben. Die
Festsetzungen ermoglichen finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie berticksichti-
gen die vorhandene sowie die regionaltypische Bebauung und gewadhrleisten in ggf. beengter
Nachbarschaft den Bauherren jeweils auch Planungssicherheit hinsichtlich der Entwicklung in
ihrem Umfeld.

a) Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung
zum StralRenraum und damit auf das Stadtbild zu.

In Anlehnung an die Dachformen und -neigungen im direkten und ortstypischen Umfeld und
zur Sicherstellung der teilweise festgesetzten/zuldssigen voll zwei- und dreigeschossigen Bau-
korper werden u. a. zur Wahrung eines einheitlichen stadtebaulichen Charakters im Plangebiet
grundsatzlich geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 22°-48° vorgegeben. Die zuldssigen
Dachneigungen erlauben in Verbindung mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zu Trauf-
und Firsthohen sowie zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse eine gute Ausnutzung des Dach-
raums. Wie dargelegt, besteht fir Teilflachen innerhalb des Plangebiets aufgrund der zuneh-
menden Nachfrage die Moglichkeit/Vorgabe zur Errichtung von Gebduden mit Flachdachern.
Aus Sicht der Gemeinde erdffnet der Plan einerseits unterschiedliche Moglichkeiten, anderer-
seits werden durch die Festsetzungen auch die Bildung von Nachbarschaften und deren Quar-
tierscharaktere mittels einheitlicher Dachform fiir Teilbereiche gestarkt.

Die zulassigen Dachneigungen erlauben fiir geneigte Dacher in Verbindung mit den planungs-
rechtlichen Festsetzungen zu Trauf- und Firsthéhen sowie zur zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse eine gute Ausnutzung des Dachraums.

GroRformatige bzw. sich (iber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten |6sen die ge-
schlossene Wirkung der Dachflachen auf. Die Wirkung von Dach und Traufe als pragende Ge-
staltungselemente wird gestort, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses erzeugt wer-
den. Mit Einschrankungen fiir Dachaufbauten und -einschnitte soll der unmafstabliche, zu
massive Ausbau der Dacher verhindert werden. Die Beschrankungen erlauben auch weiterhin
einen breiten Gestaltungsspielraum, soweit diese sich in ihren Proportionen dem Hauptdach
hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und Héhe der Neben-
dacher erkennbar unterordnen.

Fiir geneigte Dacher im Plangebiet werden weiterhin Regelungen zur Dacheindeckung und
-farbe getroffen. Entsprechend den typischen Dachdeckungen im Umfeld und der heute ge-
brauchlichen Materialwahl sind gemal stadtischer Vorgaben fiir geneigte Dacher Dachziegel
und Dachsteine in den Farbtonen von Rot bis Braun oder in den Farben Anthrazit bis Schwarz zu-
lassig. Ausgefallene oder kinstliche Farben entsprechen nicht den gestalterischen Rahmen-
bedingungen im Gebiet und den Planungszielen der Kommune. Sie werden durch die Be-
schrankung der zuldssigen Dachfarben grundsatzlich vermieden.

Zunehmend kritisch sind Dacheindeckungen mit gldanzend glasierten oder glinzend lasierten
Dachsteinen und Dachziegeln. Glanzende Oberflachen entsprechen nicht der traditionell und
regionaltypischen Bedachungsart und stehen der stadtebaulichen Zielsetzung eines harmoni-
schen Gesamtbilds entgegen. Glanzende oder schimmernde Oberflichen wie Glasuren oder
glasurahnliche Effekte sowie MaBnahmen, die nachtraglich ein Glanzen der Dachoberflache
bewirken, sind wegen ihres unerwiinschten und ortsuntypischen Glanzeffekts und der damit
verbundenen Lichtreflektion insbesondere in dieser Ortsrandlage somit grundsatzlich ausge-
schlossen. Glasuren reduzieren die Pflegeintensitat von Dachpfannen, auf die Dachpfannen
aufgebrachte Uberziige wie Glasuren haben jedoch keinen Einfluss auf die Haltbarkeit. Sie ver-
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andern in erster Linie die Oberflaichenfarbe und erméglichen eine breite Farbskala. Ein Aus-
schluss dieser Uberziige wird somit als vertretbar bewertet.

Ein ,fassbarer” Wert zum Reflektions- oder Glanzgrad wird jedoch von den Herstellern nicht
benannt. In der Vergangenheit hat es immer wieder Probleme hinsichtlich des noch zulassigen
Glanzgrads gegeben. Ausgeschlossen werden daher glasierte Oberflichen sowie hochglan-
zende Engoben (,,Edelengoben”), wahrend matt engobierte Oberflachen noch zulassig sind.

Dachbegriinungen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht, im Sinne der Plan-
offenheit jedoch nicht zwingend vorgegeben.

Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht. Auch wenn die Gefahr
besteht, dass die Fernwirkung durch Lichtreflektion der Sonnenkollektoren beeintrachtigt wird,
sollen diese zugelassen werden. Solaranlagen ermoglichen den Bewohnern energetische Ein-
sparungen und werden als regenerative Energien von Bund und Liandern geférdert. Zur opti-
malen stadtebaulichen Einfligung von Solaranlagen in das Ortsbild werden im Bebauungsplan
eindeutige Regelungen vorgegeben. Diese dienen u. a. dazu, die stdadtebaulichen und bauge-
stalterischen Anforderungen erfiillen zu kénnen.

Bei Flachdachern missen aufgestanderte Anlagen auf allen Seiten einen Abstand zu den Ge-
bdudeauBenkanten von mindestens 1,0 m bei Hauptdachern und mindestens 0,5 m bei Ne-
benanlagen einhalten. Die Oberkante der Solaranlage darf die Attika um maximal 1,2 m Uber-
schreiten.

Bei geneigten Dachflachen (Steildachern) missen Anlagen die gleiche Neigung wie die ent-
sprechende Dachflache aufweisen. Aufgestanderte, nicht parallel zur Dachflache verlaufende
Anlagen sind aus stidtebaulichen und baugestalterischen Uberlegungen unzuldssig. Die An-
lagen missen auf allen Seiten einen Abstand zum Dachrand von mindestens 0,5 m einhalten.
Flachenbilindig eingesetzte Anlagen sind davon ausgenommen.

Mit diesen Vorgaben wird eine stddtebauliche sowie baugestalterische hochwertige Inte-
gration moglicher Solaranlagen in das Ortsbild in den Grundziigen vorgegeben.

b) Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement ist die Gestaltung der Fassaden. Im Umfeld typisch
sind Ausfihrungen in Sichtmauerwerk (Ziegel) oder Putz. Die AuBenwandflachen der Hauptgeb&u-
de, zu denen keine in der Dachflache liegenden Dachaufbauten gehoren, sind wie folgt in den Teil-
bereichen auszufiihren:

Im Plangebiet sind helle Putzfassaden zuldssig. Zur genauen Definition von hellem Putz wird
auf das handelstbliche , Natural Color System” (NCS) Bezug genommen, das die Farben nach
dem Mischungsverhdltnis der bunten Farben Gelb, Rot, Blau und Griin sowie der unbunten
Farben Weil} und Schwarz ordnet. Durch Angabe des zuldssigen Buntanteils und des Schwarz-
anteils kann die angestrebte , helle” Farbgebung exakt definiert werden. Zuldssig sind Farben
mit einem Schwarzanteil von hdchstens 10 % und einem Buntanteil aus dem gelben Farb-
bereich (G80Y-Y30R) von hochstens 10 %. Die Farbkarte des NCS-Systems wird zur Beratung
der spateren Bauinteressenten in der Gemeindeverwaltung einzusehen sein.

Ergdanzend ist im Plangebiet zudem auch Ziegelmauerwerk in den ortstypischen Farbtonungen
rot bis rotbunt und grau-, beige bis sog. sandige Farbténungen zuldssig. Die Zielsetzungen
durchbrechende bossierte bzw. gewdlbte Klinker und Holzblockhduser werden ausgeschlos-
sen.

Die Gestaltungsfestsetzungen betreffen die Hauptbaukdrper, flr untergeordnete Bauteile konnen
auch andere Materialien zugelassen werden.
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5.4

c) Die Sockelh6éhe wird begrenzt, um stark herausgehobene Kellergeschosse einzugrenzen, erheb-
liche Hohenspriinge zwischen Nachbargrundstiicken zu vermeiden und um die Gebaudegliede-
rung im Strallenzug zu sichern. Im weiteren Planverfahren werden die Sockelhéhen in Abstim-
mung mit den Gebaudehdhen abschlielend definiert und festgesetzt.

d) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist ebenso die einheitliche Gestaltung der Grund-
elemente von Doppelhdusern und Hausgruppen wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unter-
schiedlichen Gebdudehdhen oder nicht zueinander passenden Farben bzw. Fassadenmaterialien
an einem stadtebaulich einheitlichen Baukorper widersprachen der stadtebaulich-gestalterischen
Zielsetzung der Kommune.

e) Einfriedungen sowie Standplatze fiir Abfallbehalter kénnen im Straenraum und im nachbar-
schaftlichen Umfeld grofRe Wirkung entfalten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend, unmaR-
stablich oder unmittelbar an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen
auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt im StraBenzug. Gestaltungs- und Eingriinungsvorgaben si-
chern bei verkehrsberuhigtem Ausbau und mittleren GrundstiicksgrofRen stadtebauliche Quali-
taten ohne starke optische Trennwirkung. Die Einfriedungshohe von 0,8 m im Bereich der Vorgar-
ten entlang der PlanstralRen beriicksichtigt Augenhdhe und Erlebniswelt von Kindern.

Gewerbegebiet (GE) und eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEN)

a) Werbeanlagen kdonnen sehr negative Auswirkungen auf das Ortsbild und auf das bauliche Um-
feld haben. MaRgeblich sind GroRe, Material, Anbringungsort, Farben und Leuchtverhalten. Daher
sind Werbeanlagen im Plangebiet so zu gestalten, dass die Sicherheit und Ordnung des Verkehrs
gewadhrleistet bleibt und das Orts- und StraRenbild nicht beeintrachtigt wird. Sie sollen das Er-
scheinungsbild der baulichen Anlagen und das Strallenbild beriicksichtigen und sich unterordnen.
Aufdringliche Lichtwerbung mit Wechsel- oder Blinklichtern oder mit grellem Licht wird deshalb
ausgeschlossen.

Die Stadt erachtet mit den Vorgaben insgesamt eine angemessene Eingrenzung des Eingriffs in
das Orts- und StraRenbild zu erwirken und gleichzeitig das betriebliche Bediirfnis nach wirksamer
Werbung ausreichend zu bericksichtigen.

b) GroBe Pkw-Sammelstellplatzanlagen kénnen im StraBenraum und im nachbarschaftlichen
Umfeld grofle Wirkung entfalten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend, unmaRstablich oder
ungentgend gegliedert, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat
im Gebiet. Begriinungsvorgaben fir Baumpflanzungen sichern stadtebauliche Qualitaten.

ErschlieBung und Verkehr

Die duBBere ErschlieBung des westlichen Plangebiets fiir den motorisierten Verkehr erfolgt primar
iber die bestehende OpferfeldstraRe und den Sieler Weg. Uber die nahgelegene Meller StraRe
(L 712) wird das Gebiet an den lberortlichen Verkehr und in Richtung Ortskern angebunden. Die
beiden Wirtschaftswege Hihnerrottstralle und Lambernweg werden bestandsorientiert gesichert
und als FulR- und Radwege festgesetzt. Die BinnenerschlieBung erfolgt Uber einen grofRen Er-
schlieBungsring. Zweite Bautiefen werden tber kurze StichstraBen erschlossen. Die optional ge-
plante KITA-Nutzung wird direkt Gber die sidliche Zufahrt angebunden. Die damit verbundenen
Fahrten konnen damit bestmoglich reduziert werden. Ergénzend wird Uber ein kleinteiliges Fu-/
Radwegnetzt die Wohnbebauung und die zentrale Griinfliche mit dem Umfeld verflochten. Der



Stadt Enger, Bebauungsplan Nr. 94 ,Sieler Weg” 28

5.5

ggf. notwendige Ausbau des Sieler Wegs, welcher auRerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs
liegt, wird in einem separaten Verfahren mit den Beteiligten abgestimmt.

Der stdliche Teil des dstlichen Gewerbegebiets wird bestandsorientiert tber die Opferfeldstralie
(PrivaterschlieBung) und der neue Bereich Gber den nordlich gelegenen bestehenden Lambern-
weg erschlossen. Uber die nahgelegene Biinder StraRe (L 712) wird das Gewerbegebiet an den
Uberortlichen Verkehr angebunden.

Die erforderlichen privaten Stellpldtze sind im Plangebiet im spateren Baugenehmigungsverfah-
ren auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen. Entlang der 6ffentlichen PlanstraBen sollen
erganzend offentliche Stellplatze gesichert respektive geschaffen werden. Im Bereich der Mehr-
familienhauser und der Hausgruppen werden im vorliegenden Bebauungsplan Bereiche fir Stell-
platze festgesetzt, um den erhohten Stellplatzbedarf abzudecken und stadtebaulich zu ordnen.

Mit der Planung von Wohn- und Gewerbenutzungen wird die Verkehrsmenge gegeniiber der ak-
tuellen landwirtschaftlichen Nutzung grundsatzlich zunehmen. Angesichts der zentralen Lage,
dem bestehenden gut ausgebauten Strallennetz und der maRvollen Verdichtung wird sich diese
jedoch eher dem ortsiiblichen Rahmen der umliegenden Bebauung und Wohnnutzung angleichen.
Zudem wird der Geschosswohnungsbau im westlichen Teilbereich moglichst nahe an der Haupt-
erschlieRungsstralRe Meller StralRe (L 712) angeordnet. Die diesbezliglichen verkehrlichen Auswir-
kungen (Ziel- und Quellverkehr) auf das Plangebiet und das Umfeld kénnen so minimiert werden.
Eine nachteilige oder unverhaltnismaBige Verkehrsentwicklung durch die Planung wird gemal
aktuellem Kenntnisstand nicht erwartet. Daher wird aktuell auch kein ndherer verkehrsgutachter-
licher Untersuchungsbedarf im Rahmen der Bauleitplanung gesehen. Die Fachbehérden werden
ausdriicklich gebeten, der Stadt eventuelle weitere oder andere Informationen sowie Anforderun-
gen an ggf. einzuholende fachgutachterliche Priifungen gemdfs § 4 BauGB zur Verfiigung zu stel-
len.

Immissionsschutz

Standortwahl und Flachennutzung sind aus Sicht des Immissionsschutzes friihzeitig geprift wor-
den:

a) Gewerbliche und landwirtschaftliche Immissionen

Im Plangebiet wird im westlichen Teilbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4
BauNVO festgesetzt. In diesem Rahmen sind z. B. die im Plangebiet zuldssigen kleingewerblichen
Nutzungen grundsatzlich moglich, solange diese im Sinne des § 6(1) BauNVO ,,das Wohnen nicht
wesentlich stéren”. Eine ggf. wesentliche Konfliktminderung oder -verscharfung ist hiermit nicht
verbunden. Im o6stlichen Teilbereich wird ein Gewerbegebiet (GE) sowie ein eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEN) gemdBl § 8 BauNVO mit Nutzungsbeschrankungen gemaR § 1 BauNVO
festgesetzt.

Gewerbliche Nutzungen bestehen innerhalb des Plangebiets lediglich im Bereich des Flurstiicks
Nr. 487. Ostlich und siidéstlich angrenzend haben sich im Laufe der Zeit bis zur Biinder StraRe
gewerbliche Strukturen (GE-Gebiet Opferfeldstralle) entwickelt. Dieser Bereich wird durch den
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 85 lberplant. Der Bebauungsplan setzt im Sinne des § 9(2a)
BauGB fiir den gesamten Geltungsbereich lediglich fest, welche Einzelhandelsbetriebe mit zen-
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tren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten innerhalb des gemaflt § 34 BauGB im Zu-
sammenhang bebauten Bereichs zuldssig bzw. unzuldssig sind.

Zur Ermittlung und Bewertung der durch die gewerblichen Nutzungen verursachten und auf die
bestehende und geplante Wohnbebauung einwirkenden Gerduschimmissionen der bestehenden
und geplanten Gewerbenutzungen hat die Stadt Enger friihzeitig im Planverfahren eine schalltech-
nische Untersuchung? erstellen lassen. Ausdriickliches Ziel des Gutachtens ist die Prifung, ob eine
Vertraglichkeit der vorhandenen sowie geplanten gewerblichen Nutzungen mit der bestehenden
und geplanten heranriickenden Wohnnutzung gegeben ist. Das Gutachten zeigt zudem weiterge-
hende Moglichkeiten und MalRnahmen zum Umgang mit ggf. auftretenden Konfliktsituationen auf.

Im Gutachten werden die nach TA Ldrm zu beurteilenden und relevanten Emittenten beurteilt. Ge-
malk TA Larm werden die Beurteilungszeitrdume tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00
Uhr bis 06:00 Uhr) betrachtet. Erganzend wird gutachterlich die erhdhte Storwirkung in den Tages-
zeiten im Zusammenhang mit den WA-Schutzwerten von +6 dB(A) berlicksichtigt.

Der o. g. Bebauungsplan Nr. 85 bestimmt gemal § 30(3) BauGB die Zulassigkeit von Vorhaben nur
soweit wie er Festsetzungen enthilt. Im Ubrigen richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben nach
§ 34 BauGB, auch hinsichtlich der Zulassigkeit von Vorhaben nach Art der baulichen Nutzung so-
weit der Bebauungsplan keine einzelnen Nutzungen ausschlieft. Der Gutachter schlussfolgert
daraus, dass die slidlich an die OpferfeldstraBe grenzende Bebauung aufgrund der dort vorhande-
nen Nutzung faktisch ein Mischgebiet darstellt. GemaR gutachterlicher Einschatzung sind die Nut-
zungen nordlich der OpferfeldstraRe faktisch als Gewerbegebiet zu bewerten. Entsprechend ver-
hdlt es sich mit dem Storgrad der dortigen Betriebe und damit die Vorbelastung in Richtung
Wohnnutzung. GemalR Gutachter sind fir das vorliegende Planverfahren nur die Betriebe nordli-
che der Opferfeldstralle relevant, da diese den Storgrad ,nicht erheblich beldstigend” im Sinne
von § 8 BauNVO) aufweisen. Dargelegt und untersucht werden in der Untersuchung in der Folge
die fur die Beurteilung der Vorbelastung relevanten Betriebe.

Aufgrund der dokumentierten Gerdusch-Emissionen halt der Gutachter fest, dass das geplante
Gewerbegebiet nutzungsbeschrankt sein muss, um die Vertraglichkeit mit dem geplanten Wohn-
gebiet sicherzustellen. Moglich sind demnach nur gerauschrelevante Tag-Betriebe und der westli-
che Teil des geplanten Gewerbegebiets darf nur fir ,nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe”
ausgewiesen werden. Dies entspricht einem Gewerbegebiet mit dem Stérgrad Mischgebiet (M)
und den entsprechenden Tagespegeln von 55 / - dB(A)/m2 tags / nachts.

Unter Zugrundelegung der vorgenannten Ausgangsdaten etc. wurden EDV-gestiitzte Schallaus-
breitungsberechnungen durchgefiihrt. Dies erfolgte unter Beriicksichtigung der Pegelkorrekturen
fiir die Entfernung, Luftabsorption, Boden- und Meteorologiedampfung, Topographie sowie ggf.
einer Abschirmung durch Gebadude u. d. Darliber hinaus sind ggf. erforderliche schalltechnische
Malnahmen geprift und aufgezeigt worden. Entscheidend sind gemaR Gutachter die Pegel der
Gesamtbelastung.

Am Tag werden als Vorbelastung Pegel im Sidosten des geplanten WA von < 49 dB(A) und im
Nordwesten bis < 35 dB(A) nachgewiesen. In der Nacht werden Pegel im Stidosten des geplanten
WA von < 47 dB(A) und im Nordwesten bis < 35 dB(A) nachgewiesen. Die Immissionsrichtwerte
der TA Larm und die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 fiir WA betragen 55 dB(A)

2 Siehe Anlage A.3 zu diesem Bebauungsplan: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Vorstudie zur

Ausweisung von Wohnbau- und Gewerbeflachen am Sieler Weg / Lambernweg, 19.03.2020, Stadt Enger und Akus
GmbH, Bielefeld
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und nachts 40 dB(A). Nachts wird demnach der WA-Richtwert im Siidostern des geplanten WA im
Nahbereich zum geplanten GE tiberschritten (dunkelgriin und gelbe Flachen gemaR Anlage 3, Blatt
2). Im geplanten Gewerbegebiet sind demnach nachts keine gerauschintensiven Tatigkeiten mog-
lich.

Aufgrund des vorgenannten Hintergrunds werden die GE-Flachen in zwei Teilbereiche unterteilt.
Im Westen ein nutzungsbeschranktes GEN (Storgrad Mischgebiet) und im Osten ein normales GE.
Im Zuge des Ausschlusses einer nachtrelevanten Gerduschnutzung werden tags Pegel von < 53
dB(A) im Osten und bis < 35 dB(A) im Sidwesten des geplanten WA nachgewiesen. In der relevan-
ten Gesamtbelastung sind es tags Pegel von < 53 dB(A) im Osten und bis < 40 dB(A) im Nord- und
Stdwesten des geplanten WA. Die Immissionsrichtwerte fiir WA in der Hohe von tags 55 dB(A)
werden im gesamten Plangebiet des WA eingehalten. Gutachterlich wird festgehalten, dass — da
die Gesamtbelastung nachts nur aus der Vorbelastung besteht — die Ergebnisse der Berechnung
identisch mit den in der Anlage 3, Blatt 2 (Gerauschimmissionen / Gerduschvorbelastung / Nacht /
1. OG) sind. Auf den dunkelgriinen und gelben Flachen der in der Anlage 5, Blatt 2 dargestellten
Schallausbreitungspegeln im sitidostlichen Bereich des geplanten WA wird der Immissionsricht-
wert flir WA in der Hohe von nachts 40 dB(A) Giberschritten.

Insgesamt kommt der Gutachter zum Ergebnis, dass tags auf der gesamten WA-Flache der Immissi-
onsrechtwert fir WA eingehalten wird, wenn im westlichen Gewerbegebietsteil in einer Breite von
knapp 50 m das Gewerbegebiet derart eingeschrankt wird, dass dort nur noch nicht wesentlich
storende Betriebe zuldssig sind. Nachts wird im geplanten WA auf mehr als 80 % der Flachen der
Immissionsrichtwert fiir WA eingehalten. Dieser wird im stidostlichen Bereich in einer Tiefe (in Rich-
tung Westen) von max. rund 70 m Gberschritten. Auf der dunkelgriinen Flache (siehe Anlage 5, Blatt
2) wird ein Pegel nachts von < 45 dB(A) erreicht und die Immissionsrichtwerte fiir WA von nachts
40 dB(A) zwar Uberschritten aber der Immissionsrichtwerte fiir Ml von nachts 45 dB(A) eingehal-
ten. Auch in Mischgebieten (Ml) sind die gesunden Wohnverhaltnisse i. S. des BauGB zu gewahr-
leisten. Aus Sicht der Stadt sind demnach gesunde Wohnverhaltnisse in diesem Bereich grund-
satzlich gegeben. Auf der gelben Flache (siehe Anlage 5, Blatt 2) wird im Bereich der 6stlichen WA-
Flachen ein Pegel von nachts ca. 45 - 47 dB(A) erreicht und die Immissionsrichtwerte fir WA von
nachts 40 dB(A) sowie Ml von nachts 45 dB(A) Uberschritten. Im Bebauungsplan werden in diesen
Bereichen keine Gberbaubaren Flachen definiert und dem Larmkonflikt dementsprechend plane-
risch vorgebeugt. GemaR Gutachter kann dieser Bereich jedoch durch Garten (ohne Terrassen
etc.), Stellplatze, Garagen oder auch Spielpldtze genutzt werden. Die Bebauungsplanfestsetzun-
gen entsprechen diesen Moglichkeiten. Um den Bestandsschutz der bestehenden GE-Betriebe
sicherzustellen empfiehlt der Gutachter, die WA-untypisch hohe Gerauschbelastung im Plan zu
kennzeichnen.

Im Bebauungsplan werden aufbauend auf dem Gutachten Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung und zur Gliederung des Gewerbegebiets nach dem zuldssigen Storgrad der Betriebe defi-
niert. In der Teilfliche GEN werden konfliktmindernd nur Gewerbebetriebe zugelassen, die das
Wohnen im Sinne des § 6(1) BauNVO nicht wesentlich stéren (= Storgrad analog zu Mischgebieten
gemal § 6 BauNVO). Die Gerdusch-Immissionen der angrenzenden bestehenden und geplanten
GE-Nutzungen wirken auf die im Plangebiet liegenden allgemeinen Wohngebiete. Im gekenn-
zeichneten Bereich des WA3, WA4 und WA6 konnen ggf. Vorbelastungen durch die vorhandenen
benachbarten Gewerbenutzungen bzw. -flichen bestehen. Klarstellend wird aus diesem Grund in
der Plankarte auf die ggf. vorhandene Vorbelastung hingewiesen (planerische Darstellung und
Hinweis ohne Festsetzungscharakter).

Aufgrund des vorhandenen Gebdudebestands und der pragenden, erhaltenswerten Gehdolzstruk-
turen im Bereich der HiihnerrottstraRe sind dariiber hinausgehende aktive SchallschutzmaRnah-
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men wie bspw. Larmschutzwande, -waélle oder eine geschlossene Bebauung entlang dieses Be-
reichs realistischerweise kurz- bis mittelfristig nicht umzusetzen respektive stadtebaulich nicht
sinnvoll und zweckdienlich. Die Barrierewirkung innerhalb des Plangebiets soll durch derartige
Malnahmen nicht verstarkt werden.

Die Stadt hat die schalltechnische Untersuchung gepriift und halt diese fiir nachvollziehbar sowie
plausibel und folgt der Auffassung des Gutachters. Angesichts der kommunalen Planungsziele und
dargelegten Ausgangslage erachtet die Stadt Enger die geplante Wohnbauentwicklung im Bereich
»Sieler Weg” auch aus Sicht der angrenzenden bestehenden und geplanten GE-Nutzungen und
dariber hinaus als vertraglich und zumutbar. Zusatzlicher Handlungsbedarf wird im Ergebnis nicht
gesehen. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die zwischenzeitlich realisierte Gewerbenut-
zung westlich des Flurstlicks Nr. 487 in der schalltechnischen Untersuchung vom Marz 2020 noch
nicht bericksichtig wurde. Angesichts der Anordnung der Gewerbehalle langs zur Hihnerrottstra-
Re und der Ausrichtung der moglichen Emissionsorte Richtung Osten (Westseite: geschlossene
Fassade ohne Offnungen und ohne innerbetriebliche Verkehrsflichen zwischen Hiihnerrottstralle
und neuem GE-Gebadude) wirkt der Baukorper eher schallabschirmend. In diesem Zusammenhang
geht die Stadt davon aus, dass die Ergebnisse des Gutachtens durch die neue errichtete Halle
nicht grundsatzlich in Frage gestellt werden und auch unter Einbezug des zusatzlichen, potentiel-
len Emissionsortes.

Unter Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander halt die Stadt
die vorliegende Planung aus schalltechnischer Sicht im Ergebnis flir vertretbar und angemessen.
Einer Entwicklung des Bereichs steht gemaR aktuellem Kenntnisstand somit nichts entgegen.

Die Fachbehérden werden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemdfs § 4(1) BauGB um eine
Einschétzung der dargelegten Sachlage gebeten.

Die nordlich angrenzenden Flachen werden i. W. landwirtschaftlich genutzt. Landwirtschaftliche
Immissionen (z. B. Larm, Staub, Geriiche) sind in Siedlungsrandlage grundsatzlich im ortsiiblichen
Rahmen zu tolerieren. Im nérdlichen weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich einzelne (z. T.
auch ehemalige) landwirtschaftliche kleinere Hofstellen. Konflikte aufgrund typischer Emissionen
derartiger landwirtschaftlichen Betriebe bzw. Tierhaltungsbetriebe (Geruchseinwirkungen, Larm)
sind jedoch nicht bekannt.

b) Verkehrliche Immissionen

Die Ubergeordnete Biinder Strafle und die Landesstrale Meller StralRe (L 712) verlaufen 6stlich
und westlich des Plangebiets. Angesichts der Abstidnde zum Plangebiet ist gemaR aktuellem
Kenntnisstand die diesbezligliche Vorbelastung des Plangebiets durch StralRenverkehrslarm und
ggf. auch schadlichen Emissionen durch Larm, Abgas, Geriche etc. im gesamten Plangebiet als
gering einzustufen. Aufgrund der untergeordneten Verkehrsfunktion der Opferfeldstralle und des
Sieler Wegs sowie der damit verbundenen Belastung gilt dies gemall aktuellem Kenntnisstand
analog auch fiir diese beiden Stralen. Durch die maRvolle Verdichtung im westlichen Wohnge-
bietsteil und die getrennte ErschlieRung des Ostlichen Gewerbegebiets an die Blinder Stralle so-
wie die westlichen Wohnnutzungen an die Meller StraRRe (L 712) und somit zweifache Anbindung
an das Ubergeordnete StraBennetz wird zudem vermieden, dass die umliegenden Bestandsnut-
zungen erheblich durch die Zunahme der Verkehre durch das neue Wohngebiet beeintrachtigt
wird.

Durch die Planung kommt es zu einem begrenzten und gemal aktuellem Kenntnisstand vertragli-
chen zusatzlichen Verkehrsaufkommen im Pkw-Verkehr. Im Umfeld werden hieraus angesichts
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der Rahmenbedingungen und der Nachbarschaft keine potenziellen Immissionsprobleme erwar-
tet.

Das Plangebiet wird liber die bestehenden Strallen Sieler Weg, die OpferfeldstralRe und den Lam-
bernweg erschlossen. Die grundsatzliche Erschliefung des Plangebiets liber die bestehenden
StralRen wird auch fir sinnvoll erachtet, da sie im Bestand bereits der ErschlieBung der beiden
Plangebietsflachen dienen. Insbesondere im westlichen Plangebietsteil wird im Vergleich zur ak-
tuellen landwirtschaftlichen Nutzung zwar ein héheres Verkehrsaufkommen zu verzeichnen sein,
dies wird sich kiinftig jedoch an dem Aufkommen des umliegenden Nutzungsbestands orientieren
und gemald aktueller Einschatzung der Stadt vertraglich sein, so dass hier keine relevanten oder
gar unzumutbaren Zusatzbelastungen fir die Nachbarschaft erkennbar sind. Ergdnzend wird der
neu geplante Geschosswohnungsbau sowie die optionale KITA mdglichst nahe an der Haupter-
schlieBungsstrale Meller StraBe (L 712) angeordnet. Die diesbezliglichen verkehrlichen Auswir-
kungen (Ziel- und Quellverkehr) auf das Plangebiet und das Umfeld kénnen so minimiert werden.

Insgesamt wird die weitere Wohnbau- und Gewerbeentwicklung im vorhandenen Siedlungsbe-
reich daher als sinnvoll und vertretbar auch unter Beriicksichtigung des Verkehrslarms erachtet.
Ein naherer Untersuchungsbedarf hinsichtlich Verkehrslarm wird aus diesem Grund derzeit nicht
gesehen. Die Fachbehérden werden ausdriicklich gebeten, der Stadt eventuelle weitere oder ande-
re Informationen sowie Anforderungen an ggf. einzuholende fachgutachterliche Priifungen gemdf3
§ 4 BauGB zur Verfiigung zu stellen.

c) Sonstige Immissionen

Erkenntnisse (iber sonstige relevante Immissionen (z. B. Gerliche, Staub, Erschiitterungen), die
eine durchgreifende Relevanz fiir die Planung besitzen kdnnten, sind gemaR aktuellem Kenntnis-
stand nicht bekannt. Derzeit wird ein ndherer Untersuchungsbedarf hinsichtlich sonstiger Immis-
sionen sowie auch mit Blick auf den vorbeugenden Storfallschutz nicht gesehen.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass der Standort aus Sicht des Immissionsschutzes
fiir die geplante Wohnbau- und Gewerbeentwicklung grundsatzlich geeignet ist.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft
a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die Energie- und Wasserversorgung sowie die Schmutzwasserentsorgung des kiinftigen Wohn-
gebiets sollen durch Anschluss an die vorhandenen Leitungen und Kanale erfolgen.

Bzgl. des Umgangs mit Schmutzwasser soll die Entwasserung der Planflachen aufgrund der unter-
schiedlichen Hohenlagen zukiinftig lber zwei verschiedene Schmutzwassernetze erfolgen. Das
Schmutzwasser des Wohngebiets westlich der HihnerrottstralRe soll an den bestehenden Misch-
wasserkanal in der OpferfeldstraBe angeschlossen werden. Dieser verlduft in 6stliche Richtung
entlang der OpferfeldstraBe und leitet in den Mischwasserkanal der Biinder StraRe ein. Die
Schmutzwasserableitung von den geplanten Gewerbeflachen 6stlich der HihnerrottstraRe soll
aufgrund der Topografie direkt iber das Ostlich liegende Mischwassernetz der Biinder Stralle auf
Hohe des Lambernwegs erfolgen. Im Weiteren verlauft der Mischwasserkanal in slidliche Richtung
und leitet abschlieRend in das Regeniberlaufbecken 501 ein. In der Summe sind durch das ge-
nannte Vorgehen fiir die Mischwasserbehandlungsanlagen des Bestandsnetzes keine signifikanten
Anderungen zu erwarten (BOCKERMANN FRITZE INGENIEURCONSULT GMBH 2018).
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Eine druck- und mengenmalig ausreichende Versorgung des kiinftigen Baugebiets mit Trink- und
Feuerloschwasser ist sicherzustellen. Die Belange des Brandschutzes sind in der Umsetzung ins-
gesamt zu bericksichtigen. Dabei sind die einschldgigen technischen Regeln, insbesondere die
relevanten DVGW-Arbeitsblatter zu Grunde zu legen.

Die weitere Versorgung des Plangebiets (u. a. ggf. Gas- und Stromversorgung, Energie, sowie das
Netz der Telekommunikation) ist im weiteren Verfahren mit den Beteiligten zu kldren. Diesbeziig-
lich allenfalls notwendige planungsrechtliche Festsetzungen sind im weiteren Verfahren abzu-
stimmen und zu regeln.

Die Fachbehérden werden ausdriicklich gebeten, der Stadt eventuelle weitere oder andere Infor-
mationen sowie Anforderungen an ggf. einzuholende fachgutachterliche Priifungen gemdf § 4
BauGB zur Verfiigung zu stellen.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans erlauben gemaR aktuellem Planstand in
unterschiedlichen Teilbereichen unterschiedliche Bauformen. Die Ausrichtung der Baukorper
groflmehrheitlich in Richtung Stiden und Westen sowie die Abstidnde der Bauzeilen untereinander
in Kombination mit einem ,,auf Licke Stellen” von Gebauden erlauben hier eine wirkungsvolle
solarenergetische Nutzung.

b) Wasserwirtschaft

Nach dem Wasserhaushalts- (WHG) in Verbindung mit dem Landeswassergesetz (LWG NRW) ist
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln
oder ortsnah einem Vorfluter zu zufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der All-
gemeinheit moglich ist.

In Bezug auf die Entwdsserung der Flachen erfolgt derzeit eine Ableitung von anfallendem Nie-
derschlagswasser (iber den im Lambernweg gelegenen Regenwasserkanal (RWK), der teilweise
verrohrt, teilweise als offener Seitengraben ausgestaltet ist. Vom Regenklarbecken ,Gohner”
westlich der vorliegenden Planflachen ausgehend verldauft der RWK bis zum &stlich gelegenen
kombinierten Regenriickhalte-/Regenklarbecken (RKB/RRB) ,DieselstraRe”. Von hier aus wird das
Wasser weiter in den ,Bolldammbach” eingeleitet bzw. kann eine Entleerung des Beckens (iber
zwei Grundabldsse an der Beckensohle und die angrenzende Pumpstation an den Schmutzwas-
serkanal erfolgen (BOCKERMANN FRITZE INGENIEURCONSULT GMBH 2018).

Nach Angaben der Vorplanstudie fiir die ErschlieBung der Planflaichen (BOCKERMANN FRITZE IN-
GENIEURCONSULT GMBH 2018) ist die zukiinftige entwdsserungstechnische ErschlieRung der
Flachen im Trennsystem vorgesehen. Dabei soll anfallendes Niederschlagswasser weiterhin tGber
den im Lambernweg gelegenen Regenwasserkanal (RWK) in Richtung der Binder StralRe abgelei-
tet werden.

Auch die Regenwasserriickhaltung und Regenwasserbehandlung wird analog zum Bestand im
RRB ,,Dieselstralle” vorgesehen. Allerdings sollte das Bestandsbecken durch eine nachtragliche
bauliche Trennung in zwei separate Becken (Regenriickhalte- und Regenklarbecken) modifiziert
werden. Um das erforderliche Retentionsvolumen dafiir zu erzeugen, wird empfohlen, die beste-
hende Notiberlaufschwelle zu erhéhen und ggf. das Becken neu zu profilieren. Die hydrodynami-
schen Berechnungen weisen fir den Prognosezustand keine Verschlechterung des Entwasse-
rungskomforts durch das Anheben des Stauziels auf (BOCKERMANN FRITZE INGENIEURCONSULT
GMBH 2018).
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Der weitere Umgang hinsichtlich Niederschlagswasser im Plangebiet ist im weiteren Verfahren mit
den Beteiligten anschlieRend zu kldaren. Diesbeziiglich allenfalls notwendige planungsrechtliche
Festsetzungen sind im weiteren Verfahren abzustimmen und zu regeln.

Die Fachbehérden werden ausdriicklich gebeten, der Stadt eventuelle weitere oder andere Infor-
mationen sowie Anforderungen an ggf. einzuholende fachgutachterliche Priifungen gemdfs § 4
BauGB zur Verfiigung zu stellen.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen sind die Gebaude so anzulegen bzw. zu er-
richten, dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kon-
nen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet stellt eine bis dato grofteils unbebaute Entwicklungsflaiche im Norden der Stadt
Enger dar. Lediglich entlang der siidlichen Plangebietsgrenze sind auf der Westseite einzelne
Wohngebdude und im Osten zwei Gewerbegebaude entstanden. Das restliche Gebiet zeichnet
sich i. W. durch landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen aus. Die Planflache wird ungefahr mittig
in Nord-Sid-Richtung durch eine qualitdtsvolle Griin-/Gehélzstruktur gegliedert. Diese dient aktu-
ell als Wirtschafts- sowie FuRR- und Radweg und wird als identitatsstiftendes Element von Gberge-
ordneter Bedeutung planungsrechtlich gesichert. Im westlichen Wohngebietsteil ist mit einer
allenfalls maRigen Verdichtung mit mehrheitlich nach Stiden bzw. Westen ausgerichteten privaten
Gartenflachen zu rechnen. Im 6stlichen Plangebietsteil ist in Abhangigkeit zum gewerblichen Nut-
zungsziel mit einer groReren Verdichtung zu rechnen. Die bauliche Verdichtung wird (iber Rege-
lungen zu tberbaubaren Flachen sowie zur Grundflachenzahl begrenzt werden.

Das Plangebiet soll angemessen in die Ortsrandlage und in die bestehenden Nachbarschaften
eingebunden werden. Der Bebauungsplan sieht aus diesem Grund mehrere griinordnerische Mal3-
nahmen vor, um das Plangebiet in die umliegende Landschaft einzubinden. Entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze wird eine offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingrii-
nung festgesetzt um einen qualititsvollen Ubergang in die offene Landschaft sicherzustellen. Der
Bereich wird mit einem Pflanzgebot fir Wegraine mit artenreichen Blumenwiesen und Baum-
pflanzungen gemal § 9(1) Nr. 25a Uberlagert. Der pragende, erhaltenswerte Baumbestand ent-
lang der Hihnerrottstralle wird zum Erhalt festgesetzt. Beidseitig wird eine 6ffentliche Griinflache
gemal § 9(1) Nr. 15 mit der Zweckbestimmung Verbundachse zur Starkung der Griinachse defi-
niert. Ausgenommen ist der siidliche Abschnitt auf der Ostseite, weil an der Stelle die bestehende
Gewerbenutzung bereits zu nah an die Hiihnerrottstralle heranragt. Auch diese Flachen werden
erganzend mit einem Pflanzgebot fiir artenreiche Blumenwiesen (iberlagert. Die zentrale Achse
kann so gesichert und gestarkt werden. Inmitten der westlichen Wohnbauflache wird zudem eine
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage/Spielplatz vorgegeben. Der Bereich
dient den kinftigen Bewohner/innen und dariiber hinaus als zentralen Aufenthalts-, Verweil-,
Spiel-, Kommunikations- und Veranstaltungsort und bildet damit die 6ffentliche Biihne des neuen
Wohngebiets. In der zentralen Lage ist eine gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Plangebiet
gewdhrleistet. Zudem konnen in der direkten Nachbarschaft zur optional geplanten Kindertages-
statte (KITA) Synergieeffekte genutzt werden. Um die Ubergangsbereiche zwischen den privaten
Grundstiicken und den genannten drei Griinflichen optimal zu gestalten und die Griinflachen zu
schitzen (insbesondere Gebietseingriinung und Verbundachse) wird im Plan eine Heckenanpflan-
zung auf den privaten Grundstilicken festgesetzt. Die Eingriinungen sichern jeweils einen quali-
tatsvollen und nachbarschaftsvertraglichen Ubergang.
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Vorgartenbereiche ibernehmen insgesamt eine Vielzahl von Funktionen. Sie sind ErschlieBungs-
raume, gleichzeitig aber auch Natur- und Gestaltungsraume. Sie vermitteln zwischen den privaten
Bereichen und dem 6ffentlichen Raum. Insofern besteht auch aus Sicht der Offentlichkeit ein Inte-
resse an funktionalen aber auch hochwertig gestalteten Naturrdumen im Sinne qualitatsvoller
stadtebaulicher Ubergangsbereiche. Eine zu starke Versiegelung wiirde den &ffentlichen Interes-
sen an der Stelle entgegenlaufen. Zur Abstimmung der unterschiedlichen Aufgaben und Anforde-
rungen wird in den Teilflaichen des WA1 und WA2 in den Vorgarten ein Pflanzgebot gemaf § 9(1)
Nr. 25a BauGB festgesetzt. Die Vorgarten sind dabei je Grundstiick zu mindestens 50 % als Vege-
tationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Geholze) anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Kombinationen mit natiirlich vorkommenden mineralischen Feststoffen (z. B. Kies,
Bruchsteine, Wasserbausteine) sind bis zu einem Drittel der Vegetationsflachen zuldssig. Damit
soll der Méglichkeit Rechnung getragen werden, hochwertig gestaltete und 6kologisch wertvolle
»Steingdrten” realisieren zu kénnen. In den Vegetationsflachen ist jedoch nur die Verwendung
von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zuldssig. Dies gilt auch innerhalb des Boden-
aufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzuldssig. Dies leis-
tet u. a. einen positiven Beitrag zur Artenvielfalt und bezlglich des Umgangs mit dem anfallenden
Niederschlagswasser. Zur Sicherstellung der notwendigen ErschlieBungsfunktion gilt das Pflanzge-
bot nicht fir befestigte und versiegelte Flachen wie z. B. Zuwegungen, Hauseingange, Stellplatze
oder Miillabstellplatze. Diese sind innerhalb der Vorgarten je Grundstiick bis zu maximal 50 %
zuldssig. Im Bereich der Bestandssituationen (WA5 und WAG) und der dichteren Bereiche (WA2*
(Option KITA), WA3 wird im Sinne der planerischen Zuriickhaltung begriindet auf die Regelung
verzichtet.

Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemall BNatSchG, Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung (FFH- und europdische Vogelschutzgebiete) sowie sonstige schutzwiirdige oder
geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden und von der Bauleitplanung daher nicht
betroffen. Aufgrund der Distanz zu umliegenden geschiitzten Bestandteilen von Natur und Land-
schaft, der maRvollen Nachverdichtung und der qualitdtsvollen Ubergangsbereiche sind keine
Auswirkungen durch die Entwicklung zu erwarten.

Aus gestalterischen Griinden werden Festsetzungen im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften zu
Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen, zur Begriinung von Stellplatzen sowie Stand-
platze fiir Abfallbehalter getroffen. Neben den gestalterischen Zielen tragt die Bepflanzung auch
zur Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene bei.

Daruber hinaus werden keine Festsetzungen zur Begriinung innerhalb des Wohngebiets getroffen,
da die Umsetzung im Vollzug in der Vergangenheit sehr problematisch gewesen ist und da auf-
grund der nur maRvoll verdichteten Siedlungsstruktur auch mit einem langfristig erheblichen
Griinanteil zu rechnen ist. Zusatzliche Einschrankungen fiir die Bauherren sollen somit nicht er-
folgen.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie ist die Umweltpriifung als Regelverfahren fiir Bauleitpldne
eingefiihrt worden. Im Planverfahren wird der Umweltbericht als Teil Il der Begriindung erar-
beitet.
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Der Umweltbericht mit integrierter Umweltprifung gemall § 2(4) BauGB dient im Rahmen der
Bauleitplanverfahren dazu, die umweltrelevanten Gesichtspunkte im Planungsprozess frihzeitig
zu bericksichtigen und die verschiedenen Umweltaspekte sachgerecht fiir die Abwagung aufzu-
bereiten.

Die Einzelheiten der Planvorhaben, die bestehenden planerischen und umweltfachlichen Vor-
gaben im Untersuchungsraum sowie die ortliche Umweltsituation wurden dazu im Vorentwurf
des Umweltberichts erfasst und beschrieben. Im weiteren Verfahren werden darauf aufbauend
die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf der Basis der wesentlichen vorhabenbedingten
Wirkfaktoren aufgezeigt und bewertet. Insgesamt wird der Fokus auf den verbindlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans gelegt. Externe Fachgutachten werden soweit notwendig erarbeitet,
mit den Fachbehdrden abgestimmt, entsprechend bericksichtigt und in die Auswirkungsprognose
eingebunden. Dabei gilt es insbesondere die artenschutzrechtlichen Aspekte zu berlicksichtigen.

Aufgrund der bisherigen Ergebnisse des Planverfahrens ergeben sich fiir die einzelnen Schutzgiiter
durch das Vorhaben zunachst Beeintrachtigungen der Umwelt durch erstmalige Bebauung und
Versiegelung fiir Neubauten und Verkehrsflachen, durch ein erhéhtes Verkehrsaufkommen, durch
den langfristigen Verlust von Ackerflachen etc. Die Planung ist mit hohen Beeintrachtigungen der
Schutzgiiter Boden und Flache verbunden. GemaR aktuellem Kenntnisstand ergeben sich fiir das
Schutzgut Kultur- und Sonstige Sachgtiter geringe Beeintrachtigungen. Die Auswirkungen auf rest-
lichen Schutzgiiter wie beispielsweise Tiere/Pflanzen/Biologische Vielfalt, Wasser, Luft/Klima,
Landschaft und Mensch werden im weiteren Verfahren abschlieRend gepriift.

Insgesamt missen unter Berlcksichtigung der fiir die jeweiligen Schutzgiter zweckdienlichen Ver-
meidungs- und MinderungsmaBnahmen (gemaR aktuellem Kenntnistand u. a. weitgehender Er-
halt vorhandener und Pflanzgebote fiir neue Gehdlzstrukturen, Begriinungsvorgaben fiir Vorgar-
ten, Empfehlung fir Dachbegriinung und Solaranlagen) sowie der im Raum bestehenden Vorbe-
lastungen die mit den Planungen verbundenen Beeintrachtigungen so reduziert werden, dass
keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben bzw. die Kompensationserfordernisse im Sinne
des § 15 BNatSchG erfillt werden kdnnen. Im weiteren Planverfahren ist dies abschlieBend zu
klaren und zu regeln. Die Fachbehérden werden ausdriicklich gebeten, der Stadt eventuelle weite-
re oder andere Informationen sowie Anforderungen an ggf. einzuholende fachgutachterliche Prii-
fungen gemdf3 § 4 BauGB zur Verfiigung zu stellen.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem
Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beein-
trachtigungen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit §§ 1 ff. Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) und §§ 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist zu beachten. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenveranderungen zu ver-
meiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flichen genieRen Vorrang. Besonders
zu schitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG.

Die im Plangebiet untergeordnet vorkommenden Pseudogley-Bdden sind im Rahmen der landes-
weit schutzwirdigen Boden in Nordrhein-Westfalen nicht, die mehrheitlich vorkommenden Para-
braunerde-Béden sind als ,,schutzwiirdig” bewertet (GEOLOGISCHER DIENST NRW — LANDESBE-
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TRIEB 2017; IMA GDI.NRW 2020). Zu den Bodeneigenschaften von Parabraunerden zahlen neben
hohen Bodenwertzahlen (60 — 75 Bodenpunkte) eine hohe Erosionsgefahr im Oberboden sowie
eine sehr gute Durchwurzelungstiefe. Die nutzbare Feldkapazitadt gilt als sehr hoch bis extrem
hoch. Bezlglich einer detaillierten Einordnung/Bewertung wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Der Bau von Gebauden und StraBen bedeutet i. d. R. die Versiegelung und damit lokal den voll-
standigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen,
als Produktionsflache fir Lebensmittel und als Filterkdrper bei der Grundwasserneubildung, so-
fern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kénnen. Die bislang mehrheitlich noch unversiegel-
ten Ackerbereiche des Plangebiets dirften durch die langjahrige anthropogene Nutzung, auch in
Bezug auf ihre Biotopentwicklungsfunktion, gewisse Einschrankungen in ihren Eigenschaften er-
fahren haben. Somit sollen die Belange des Bodenschutzes gemaR aktuellem Kenntnisstand im
Ergebnis in der Abwagung besonders gegenilber den stadtebaulichen Belangen, die fiir die Ent-
wicklung des Plangebiets sprechen, zurlickgestellt werden. Angesichts der, insbesondere in Kapi-
tel 3 und 4, genannten Rahmenbedingungen und Ziele wird die Inanspruchnahme der Bdden ak-
tuell fur sinnvoll und daher fiir vertretbar gehalten.

Artenschutzrechtliche Priifung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Natur-
haushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Im Zuge des
Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdoglicht werden, die dazu fiihren,
dass Exemplare von europaisch geschiitzten Arten verletzt oder getdtet werden kénnen oder die
Population erheblich gestért wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde des § 44(1)
BNatschG). Bei der Prifung ist die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung
des Landes NRW zu Grunde zu legen.3

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94 ,Sieler Weg"” wird grundsatzlich der erganzende
Bau von StraRen und Wohn- sowie Gewerbegebduden vorbereitet. Hiermit verbunden kann es
somit vom Grundsatz her zu einer Beeintrachtigung von Belangen des Artenschutzes kommen.

Mit Fortschreibung der Planungen wird zusatzlich zum Umweltbericht auch ein fiir beide Planver-
fahren zusammengefasster Artenschutzbeitrag erarbeitet. Daraus ggf. resultierende MaRnahmen
werden gleichermaRen wie erforderliche MaBnahmen fiir die anderen gemaR BauGB zu betrach-
tenden Belange in die Planungen eingebunden und auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung als Hinweise und/oder verbindliche Festsetzungen in die Plankarte zum Entwurf des Bebau-
ungsplans aufgenommen.

Die Fachbehérden werden ausdriicklich gebeten, der Stadt eventuelle weitere oder andere Infor-
mationen sowie Anforderungen an ggf. einzuholende fachgutachterliche Priifungen gemdfs § 4
BauGB zur Verfiigung zu stellen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im Bauleit-
planverfahren auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei BaumaR-
nahmen etc. zu beachtende Totungsverbot flir geschiitzte Arten wird hingewiesen. Hierzu kann im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage getroffen werden, auf der

3 Ministerium flir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle méglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zulds-
sigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmoglichkeit fiir Schaden nach dem Um-
weltschadensgesetz gemalR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung einzu-
stellen. Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Bei der Erarbeitung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie auf die biologische Vielfalt gemaR
§ 1(6) Nr. 7 BauGB zu prifen und in der Abwagung zu beriicksichtigen. Es ist zu priifen, ob die bis-
herigen Planungsziele beibehalten werden sollen oder ob ggf. Alternativen im Rahmen der stadti-
schen Planungsziele bestehen.

Die Stadt halt die Ausweisung der Bauflachen zur Sicherung einer bedarfsgerechten Entwicklung
und zur Arrondierung des nordlichen Siedlungsrands grundsatzlich fir vertretbar und rdumt der
Planung Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein. Eine Eingriffsbewertung und -bilanzierung wird
im weiteren Verfahren erstellt. Das Ergebnis der Eingriffsbewertung und -bilanzierung ist in die
Abwagung zum Bebauungsplan einzustellen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des Klima-
wandels) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011 wird dieser Belang beson-
ders betont. Eine héhere Gewichtung in der Gesamtabwéagung der einzelnen o6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander geht damit jedoch nicht einher.

Im Hinblick auf den Gberértlichen Klimaschutz fuhrt die Neuausweisung eines Baugebiets grund-
satzlich zu einem Verlust und zur Versiegelung von Flachen. Das Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 94 stellt eine zu groRen Teilen unbebaute Flache dar, die seit langerer Zeit intensiv landwirt-
schaftlich genutzt wird. Eine besondere klimatische Bedeutung dieser am 0Ostlichen Siedlungsrand
gelegenen Flache ist bislang nicht bekannt. Durch die vorgesehene offene Bauweise mit Einzel-
und Doppelhdusern sowie Mehrfamilienhdusern/Hausgruppen erfolgt allenfalls eine moderate
Verdichtung. Ein lokaler Luftaustausch ist weiterhin moglich. Zudem kdnnen die bestehenden
Infrastrukturen sinnvoll mitgenutzt werden. Durch Einbindung der zentralen bestehenden Gehdlz-
strukturen im Plangebiet, durch MaRRnahmen der Eingriinung und der Schaffung einer neuen zent-
ral gelegenen grolRen 6ffentlichen Griinflache kénnen die Auswirkungen auf das lokale Klima wirk-
sam gemindert werden. Das stadtebauliche Konzept sieht weitestgehend eine Orientierung der
Bebauung bzw. der Wohn-/Freiraumbereiche Richtung Stiden und Westen vor, so dass grundsatz-
lich eine energetisch optimierte Ausrichtung der Baukérper umgesetzt werden kann.

Die Stadt Enger hat bereits im Jahre 2009 ein Klimaschutzkonzept erstellt. Hierbei wurde der
energetische Zustand von 13 ausgewahlten stadtischen Gebdauden mit insgesamt etwa 45.000 gm
Bruttogrundflache detailliert aufgenommen und bewertet. Darauf aufbauend wurden Potential-
betrachtungen zur Energie- und CO2- Einsparung vorgenommen, die in einen MalRnahmenkatalog
zur Optimierung des Gebaudebetriebes und des Nutzerverhaltens zusammengefasst wurden.
Dariber hinaus umfasst das Konzept den Entwurf flir die Umsetzung eines Klimaschutzmanage-
ments. Aus dem élteren Konzept ist aufgrund des objektbezogenen Ansatzes aktuell kein wesent-
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licher Transfer in die vorliegende Bauleitplanung mdoglich respektive zweckdienlich. Die Stadt be-
reitet aktuell die Fortschreibung des Klimaschutzkonzeptes vor. Ggf. relevante Inhalte sollen, so-
weit zeitlich moglich, in die vorliegende Bauleitplanung tGbertragen werden.

Vor dem Hintergrund der maRvollen und nachfrageorientierten Planung werden gemal aktuellem
Planungsstand, vorbehaltlich der geplanten Fortschreibung des Klimaschutzkonzeptes, keine wei-
teren speziellen Festsetzungen und Vorgaben zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf Be-
bauungsplanebene vorgesehen. Darliber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebauden und
bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Hiusern die Vorgaben der Energieeinsparverord-
nung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die Belange des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung werden somit gemaR aktuellem Kenntnisstand angemessen berticksich-
tigt.

7. Bodenordnung

Im weiteren Verfahren werden ggf. notwendige bodenordnerische MaRnahmen geprift und da-
mit der Vollzug des Bebauungsplans gesichert.
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8. Flachenbilanz

Teilflichen/Nutzungen

GroRe ca. in ha*

Aligemeines Wohngebiet, 3,6
davon

- Teilfliche WA1 0,41
- Teilflache WA2 1,27
- Teilfliche WA3 0,66
- Teilflache WA4 0,49
- Teilfliche WAS 0,30
- Teilflaiche WA6 0,47
Gewerbegebiet, 2,24
davon

- Teilfliche GEN 0,47
- Teilflache GE 1,77
Offentliche Verkehrsfliche, 1,06
davon 0,61
- offentliche StraRenverkehrsflache 0.41
- Wirtschaftsweg inkl. Ful- und Radweg, 6ffentlich

- FuB- und Radweg, 6ffentlich 0,04
Griinflichen 0,86
davon 0,28
- Parkanlage/Spielplatz, 6ffentlich 0.16
- Gebietseingriinung, 6ffentlich

- Verbundachse / Starkung der gebietsinternen Griinachse, 6ffentlich 0,42
Gesamtflache 7,76

*  Werte gerundet auf Basis der Plankarte des Bebauungsplans, MaRstab 1:1.000

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt Enger hat in seiner Sitzung am 03.02.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 94 sowie die 9. Flachennutzungsplananderung beschlossen (siehe Vorlage Nr. VL-6/2020). In
der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtplanung, Infrastruktur und Umwelt am 25.05.2020 wurden
erste Planuberlegungen in Form einer Rahmenplanung vorgestellt (siehe Vorlage Nr. VL-52/2020).

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaR §§ 3(2) und 4(2) BauGB erfolgt

nunmehr auf Basis des aktuellen Bebauungsplanvorentwurfs.

b) Planentscheidung

Der Bebauungsplan Nr. 94 ,Sieler Weg“ regelt die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der
geplanten Wohnbau-, Gewerbe- und Freiflaichen im nordlichen Siedlungsrandbereich der Stadt
Enger. Die Gliederung der Bauflachen soll angemessen auf die vorhandene Bebauung im 0stli-
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chen, siidlichen und westlichen Umfeld sowie auf den angrenzenden Landschaftsraum im Norden
Ricksicht nehmen. Angesichts des hohen Wohn- und Gewerbeflachenbedarfs und der definierten
stadtebaulichen Struktur und Ordnung erachtet die Stadt die vorliegende Planung als zielfiihrend,
sachgerecht und nachbarschaftsvertraglich.

Enger, im August 2020



