STADT ENNIGERLOH

Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

~Westlich der August-Macke-Allee*

Stand
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

in Zusammenarbeit mit der Verwaltung:
Spitthéver und Jungemann
August-Wessing-Damm 18

48231 Warendorf
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1. Stadtebauliche Rahmenbedingungen und Fldchennutzungsplan

Der Rat der Stadt Ennigerloh hat in seiner Sitzung am 02.11.2015 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Westlich der August-
Macke-Allee" beschlossen. Die Regelungen im Bebauungsplan Nr. 48 sollen
so gedndert werden, dass die geplante ErschlieBung einer Wohnbaufl&dche
zur Bebauung mit 6 Wohnhdusern moglich wird.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Westlich der August-Macke-Allee”
liegt im Osten des Stadtteils Ennigerloh-Mitte. In nordwestlicher Nachbarschaft
befindet sich der ehemalige Hof Wigger. SUdostlich ist ein kleiner Waldbereich
zu finden.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ennigerloh ist der Bereich als
Wohnbaufldche ausgewiesen, die im Norden, Westen und SUden von einer
Grinflédche (Parkanlage, Spielplatz) umgeben ist.

Die Fldche des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich im Gebiet
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 48 ,,Auf dem Schleeberg”. In dessen
3. Anderung ist neben einer éffentlichen Verkehrsfldche und einem FuB- und
Radweg ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO vorgesehen. Das
Grundkonzept und die anteilige AuBengrenze bleiben erhalten, die
Regelungen des Bebauungsplans Nr. 48 werden im Plangebiet aber durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Westlich der August-Macke-
Allee" Uberlagert.

Solange der vorhabenbezogene Bebauungsplan rechtskraftig ist, gelten
innerhalb seiner Grenzen die durch den Plan getroffenen Festsetzungen. Sollte
der vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgehoben werden, wirde die
darunter liegende 3. Anderung des Beb.-Plans 48 wieder gelten.

Der Ausschuss fUr Stadtentwicklung, Umwelt, Bauen und Verkehr hat am
11.04.2016 Uber die Anregungen aus den frOhzeitigen Beteiligungsverfahren
beraten. GréoBere Anderungen des Vor-Entwurfs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ergaben sich nicht, daher hat der Ausschuss beschlossen,
die Beteiligungsverfahren nach § 3 Absatz BauGB und sowie nach § 4 Absatz
2 BauGB durchzufUhren.

Die endgultige Beschlussfassung Uber die Stellungnahmen und die
entsprechenden Bearbeitungsvorschlage fasst spater der Rat.

2. Anlass und Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst
einen Teilbereich des FlurstUcks 505 in Flur 9 der Gemarkung Ennigerloh, der
derzeit als Acker genutzt wird. Vorhabenstrager ist die MHM & Abbund
Zentrum OELDE GmbH, KreuzstraBe 11, 59302 Oelde.
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Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die ErschlieBung einer
Wohnbaufldche zur Bebauung mit 6 Wohnhdusern.

Der Zuschnitt der GrundstUcke sowie Art und MaB der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan Nr. 48 passen nicht zum geplanten Vorhaben und werden
daher gedndert.

Zur Umsetzung der stddtebaulichen Ziele wird ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt. Mittels eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im Sinne des § 12 BauGB sind konkrete Vorgaben maoglich,
welche Uber den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB hinausgehen kénnen. Im
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehérenden DurchfUhrungsvertrag
kdnnen darUber hinaus Regelungen bspw. zur ErschlieBung, Gestaltung und
KostenUbernahme getroffen werden.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, da sich das
Plangebiet  vollstdndig im  Geltungsbereich  eines  rechtskraftigen
Bebauungsplans befindet.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine maximal zuldssige
Grundfldche im Sinne des § 19(2) BauNVO von weniger als 20.000 m?2
(Gesamtfldche des Plangebietes ca. 8.650 m?) zugelassen. Die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Westlich der August-Macke-
Allee” kann somit in einem beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB
erfolgen.

3. Planinhalt und Festsetzungen

Die Flachen der offentlichen ErschlieBung im Plangebiet werden an die
vorgesehene Bebauung angepasst und dabei im Abgleich mit der
Ursprungsplanung deutlich  verkleinert. Der in der 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 48 vorgesehene FuB- und Radweg im sUdostlichen
Bereich entfdllt vollstdndig. Am nordwestlichen Ende der geplanten August-
Macke-Allee wurden die Anderungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
56.1 ,,August-Macke-Allee (nordlicher Teil)" Gbernommen.

Der Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird vorhabenbezogen
vergréBert und die Baugrenzen (Uberbaubare GrundstUcksflachen gem. § 23
BauNVO) entsprechend angepasst.

Wichtige planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 48
gemdB § 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB wie Grundflachenzahl (0,4),
Geschossflachenzahl (0,6), Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse (2) und
Festsetzung der offenen Bauweise (nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig)
bleiben dabei unverdndert.
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BezUglich der zulassigen Hbhenentwicklung und der Ausgestaltung der
Dachlandschaft nimmt der vorhabenbezogener Bebauungsplan die
Festsetzungen des ndrdlich angrenzenden Bebauungsplans Nr.56.1 ,,August-
Macke-Allee (nordlicher Teil) auf.

Dieser stellt ebenfalls eine Uberplanung der 3. Anderung des
darunterliegenden Beb.-Plans Nr. 48 dar.

Vorhabenbezogen angepasst werden somit (nur) die folgende

Festsetzungen:

e die maximal zul&@ssige Traufhohe wird von 4,5 m auf 7,5 m gedndert;

e die maximal zul&ssige Firsthohe wird von 9,0 m auf 10,5 m gedndert;

e die gestalterischen Festsetzungen werden von ,Satteldach” in ,,Geneigtes
Dach, Dachneigung gréBer 5°* gedndert

4, Sonstige Belange

4.1 Immissionsschutz

Im ndheren Umfeld des Plangebietes befinden sich weder aktive
Gewerbenutzungen noch Sammel- oder HauptverkehrsstraBen, von denen
jeweils ggf. beeintrdchtigende oder auch schadliche Emissionen durch Larm,
Abgase, GerUche etfc. ausgehen kdnnten. Ein Erfordernis zusdtzlicher
MaBnahmen im Rahmen der Bauleitplanung wird daher nicht gesehen.

4.2 Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich der Entsorgung des
Schmutzwassers ist durch Anschluss an die vorhandenen Netze zu sichern. Die
MdUllabfuhr erfolgt Uber die Abholung der Tonnen an der geplanten
StichstraBe. Zusatzliche Regelungen auf Ebene der Bauleitplanung sind nicht
erforderlich.

Der Anschluss an die bestehenden Abwasseranlagen wurde mit dem
Eigenbetrieb Abwasser der Stadt Ennigerloh abgestimmt. Die bestehenden
Abwasseranlagen und die zugehdrigen Sonderbauwerke sind ausreichend
dimensioniert. Sollten wesentliche Anderungen des bestehenden Kanalnetzes
notwendigen sein, so wird dies gem. § 58 Absatz 1 Landeswassergesetz der
zustdndigen Behdrde angezeigt.

4.3 Regenwasser

Die Entwdasserungssatzung der Stadt Ennigerloh sieht einen Anschluss- und
Benutzungszwang an die bestehenden kommunalen Abwasseranlagen
inklusive der Kandle sowohl fur das auf dem Grundstick anfallende Schmutz-
als auch fUr das anfallende Niederschlagswasser vor.
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Sobald der Anschluss neu zu bebauender Grundsticke an das kommunale
Abwassernetz moglich ist, greift dieser Anschluss- und Benutzungszwang.
Unbeschadet dessen kbnnen Gebdude- und GrundstUckseigentumer das auf
dem jewelligen GrundstUck anfallende Niederschlagswasser unter der
Voraussetzung als Brauchwasser nutzen, dass diese Nutzung der Stadt
Ennigerloh, dem Kreis Warendorf und dem Wasserversorgungsunternehmen
angezeigt wird.

4.4 Brandschuiz

Solange es sich bei der StichstraBe um eine private ErschlieBungsstraBe
handelt, wird eine Grunddienstbarkeit des GrundstUckseigentUmers
erforderlich. Die Ldschwasserversorgung for den Grundschutz  wird
entsprechend der Stellungnahme der Wasserversorgung Beckum Uber das
bestehende Leitungsnetz mit circa 72 cbm/h sichergestellt.

Die Zugdnglichkeit der GrundstGcke fur die Feuerwehr ist in der
Objektplanung zu gewdhrleisten (vgl. BauO NRW).

4.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet oder im nahen Umfeld
nicht bekannt, auch keine Objekte, die im Verzeichnis des zu schitzenden
Kulturgutes bei der Stadt Ennigerloh oder beim Westfdlischen Amt for
Denkmalpflege aufgefUhrt sind. Vorsorglich wird jedoch auf die
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmdlern. Es bestehen keine
Sichtbeziehungen zu denkmalgeschutzten Gebduden oder geschitzten
KulturgUtern.

4.6 Altlasten, Kampfmittel und Bodenschutz

Altlasten und Altlastenverdachisfiachen sind im Planungsbereich nicht
bekannt. Weder das Kataster des Kreises Uber altlastverddchtige Fidchen und
Altlasten noch das Verzeichnis Uber Altablagerungen, Altstandorte und
schadliche Bodenverdnderungen enthalten zurzeit Einfragungen im
Plangebiet.

Konkrete Hinweise auf mogliche Kampfmitteleinwirkungen liegen nach
Auswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung
Arnsberg nicht vor, da keine bzw. keine verwertbaren Luftbilder vorhanden
sind.

Bauvorhaben sollten jedoch mit der gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein
Kampfmittelvorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden kann.



vorhabenbezogener B-Plan ,,Westlich der August-Macke-Allee", Begrindung

Weist bei der DurchfGhrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf
auBergewdhnliche Verfarbung hin oder werden verddchtige Gegenstdnde
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und unverziglich der
Kampfmittelrdumdienst Westfalen-Lippe bei der Bezirksregierung Arnsberg, In
der Krone 31, 58099 Hagen, Uber das Ordnungsamt der Stadt Ennigerloh oder
die ndchste Polizeidienststelle zu verstandigen.

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § Ta (2) BauGB ist in Verbindung mit §§
1ff  des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und §§ 1ff des
Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind
Bodenversiegelungen zu begrenzen und schddliche Bodenverdnderungen zu
vermeiden.

Wieder- bzw. Umnutzungen von versiegelten, sanierten FlGdchen genielen
Vorrang. Besonders zu schutzen sind Bdden mit  hochwertigen
Bodenfunktionen gemaB § 2(1) BBodSchG.

Die Boden im Plangebiet sind durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
bereits stark Uberpragt. Um den Belangen des Bodenschutzes gerecht zu
werden, werden reglementierende Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksfldache und zum MaB der baulichen Nutzung getroffen. Sie
beugen einer zu starken Verdichtung und Inanspruchnahme des Bodens vor.

GemdB § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung baulicher
Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schutzen. Im Zuge der BaumaBnahmen ist
der humose belebte Oberboden daher von Bau- und Betriebsfldchen
gesondert abzutragen, zu sichern und zur spdteren Wiederverwendung ohne
Verdichtung zu lagern, um ihn spdater als kulturfdhiges Material wieder
aufbringen zu kdnnen.

Der Bau von Gebduden und ihren Zuwegungen bedeutet eine Versiegelung
und damit lokal den vollstGndigen Verlust der Bodenfunktionen als
Lebensraum fur Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen, als Produktionsfldche
fOr Lebensmittel und als Filterkdrper bei der Grundwasserneubildung, sofern
nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Im Vergleich zum
Bebauungsplan Nr. 48 vergroBert sich die Versiegelungsfldche aber nicht.
Somit sind keine zusatzlichen Konflikte gegeben.

Um den Landschaftsverbrauch, die Belastung der Boden und Verringerung
der Grundwasserneubildungsrate auf den GrundstGcken so gering wie
maéglich zu halten, ist grundsatzlich ein Versiegelungsgrad von maximal
30 % einzuhalten. FUr Uber dieses MaB hinausgehende Versiegelungen (bis
zur festgesetzten GRZ von 0,4) sind durch entsprechende MaBnahmen
(Fassadenpflanzen, einheimscher Laubbaum oder einheimische Obstbaum
,Hochstamm, alte Landsorten, anpflanzen) auszugleichen. Die Details sind
den textlichen Festsetzungen zu entnehmen.
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5. Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

GemdB Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushaltes in inrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt
Zu schutzen. In dem Plangebiet liegen weder Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete, noch  befinden sich  dort  geschutzte
Landschaftsbestandteile.

Auch in der Ndhe des Planareals bestehen keine Naturschutzgebiete (NSG).
Im Plangebiet oder im ndheren Umfeld befinden sich keine Natura2000-
Gebiete oder gesetzlich geschitzte Biotope gemdB § 30 BNatSchG.

Im Biotopkataster NRW gefUhrte schutzwirdige Biotope mit Vorkommen
seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet und seinem ndheren
Umfeld nicht bekannt.

Die geplante ErschlieBung eines Baugrundsticks zur Bebauung mit 6
Wohnhdusern findet auf einem intensiv bewirtschafteten Acker statt. Die
artenschutzrechtliche VorprUfung im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 56.1 hat ergeben, dass unter BerUcksichtigung der
planungsrelevanten Arten im Bereich des ehemaligen Hofes Wigger und des
kleinen Waldgebietes Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs.1 BNatSchG
(besonderer Artenschutz) nicht eintreten.

Nach § Ta BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwdgung einzustellen.
Dies ist bei der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 48 bereits
erfolgt.  Aufgrund der geringfugigen Planungsdnderungen und der
Verkleinerung der StraBenverkehrsfldchen wird davon ausgegangen, dass
sich an den Ergebnissen nichts verdndert hat. Ein zusatzlicher Bedarf an
naturschutzfachlichen AusgleichsmaBnahmen wird nicht gesehen.

Das BauGB und das hier anzuwendende beschleunigte Verfahren gemaB §
13a BauGB stellen grundsdatzlich von einer rechnerischen Eingriffsbilanzierung
frei. Der Eingriff gilt als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
zul@ssig.

6. Umweltprifung und umweltrelevante Auswirkungen

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Ergéinzung oder
Aufhebung von Bauleitplédnen eine Umweltprifung durchzufUhren. Bei
geringfugigen Plandnderungen unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemdB § 13 BauGB wird jedoch von der Vorgabe der
Umweltpriofung abgesehen. Die Vorschriften des § 4c BauGB bezUglich des
Monitoring sind nicht anzuwenden.
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Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.
UVP-pflichtige Vorhaben sind nicht Bestandteil der Planungen. Es ergeben
sich keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. é Nr. 7b
BauGB genannten SchutzgUter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete).

Daher wird fUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan das vereinfachte
Verfahren gemaB § 13 BauGB angewendet. Eine UmweltpriGfung ist somit
nicht erforderlich und wird nicht durchgefGhrt.

7. Hinweise zum Planverfahren und Flachenbilanz

Planverfahren

FUr die Stadt Ennigerloh entstehen keine Kosten durch das Planverfahren.
MaBnahmen zur Bodenordnung werden nicht notwendig.

Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung Flache

Allgemeines Wohngebiet ca. 7.093 m?2
StraBenverkehrsfl&dche ca. 1.556 m2
Gesamtiflache Plangebiet ca. ca. 8.649 m2




