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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnen im Park*

Ortsteil: Ennigerloh
Plangebiet: Sudlich der Clemens-August-Stralle

Verfahrensstand: Entwurf — Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentliche Auslegung) gem.
§ 3 (2) BauGB sowie der Behorden und der sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange gem. § 4 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB

1 Anlass und Ziele der Planung

Anlass fir die vorliegende Planung ist die Notwendigkeit zur Schaffung von Wohnraum. Die
Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere auch nach Mietwohnungen, im Stadtgebiet von
Ennigerloh ist nach wie vor vorhanden.

Die Planung sieht die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern mit jeweils acht bzw. zehn
Wohneinheiten vor. Die vorgesehene Bebauung wirde sich baulich sowie mit der beabsich-
tigten Wohnnutzung in das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes einfugen.

Um den Stellplatzbedarf auf dem eigenen Grundstiick zu decken und somit die Clemens-
August-Stral3e nicht mit dem entstehenden Parkdruck zu belasten, sind eine Tiefgarage un-
ter den Wohngebauden sowie eine oberirdische Stellplatzanlage geplant.

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fir die geplante Wohnbebauung zu schaffen, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, da es sich bei der Flache bislang pla-
nungsrechtlich um eine teilweise nicht berbaubare Flache handelt.

Der Antrag zur Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplanes wurde am 11.06.2018
vom Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt, Bauen und Verkehr der Stadt Ennigerloh an-
genommen. Somit macht die Stadt Ennigerloh mit der Entsprechung des Antrages mit dieser
Bauleitplanung von der Mdglichkeit Gebrauch, vorhandene konkrete Projekt- / Bauwtiinsche,
die mit dem bestehenden Baurecht nicht vereinbar sind, zum Anlass zu nehmen, um durch
ihre Bauleitplanung entsprechendes Baurecht zu schaffen.

Dies liegt im zuladssigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kommune, so
dass bei einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungswiinsche der
darauf bezogenen Planung nicht etwa von vornherein die stadtebauliche Rechtfertigung fehlt
(hier: Innenentwicklung / Schaffung von Wohnraum).

Entscheidend fir die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist allein, ob
die jeweilige Planung - mag sie nun mittels Antrag von privater Seite initiiert worden sein
oder nicht - in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den betroffenen Raum
sinnvoll stadtebaulich zu ordnen. Dieses ist hier der Fall, indem eine rtickwartig zur stral3en-
begleitenden Bebauung liegende, derzeit baulich ungenutzte Flache der Wohnnutzung zuge-
fuhrt werden soll.
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2 Verfahren und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt, Bauen und Verkehr der Stadt Ennigerloh hat
mit dem Aufstellungsbeschluss vom 11.06.2018 das Verfahren zur Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnen im Park® eingeleitet.

Mit der Bauleitplanung soll ein konkretes Vorhaben bauplanungsrechtlich erméglicht werden.
Aus diesem Grund soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. 8§ 12 BauGB aufgestellt
werden. Der Unterschied zu einem sog. Angebotsbebauungsplan besteht im Wesentlichen
im konkreten Projektbezug. Somit bietet der vorhabenbezogene Bebauungsplan der Stadt
Ennigerloh die Moglichkeit, die Bauleitplanung sehr konkret an dem geplanten Vorhaben zu
orientieren und dariiber hinaus eine zeitliche und inhaltliche Bindung des Vorhabentragers
im sog. Durchfuhrungsvertrag gem. 8§ 12 (1) BauGB zu regeln. Die Vorteile eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes liegen in den genau auf das Vorhaben abgestimmten Festset-
zungsmaoglichkeiten.

Fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten grundsatzlich dieselben verfahrens-
rechtlichen und materiellen Regelungen, die auch sonst fir Bebauungsplane mafigeblich
sind.

Spezielle Sonderregelungen sind dadurch bedingt, dass der Vorhaben- und Erschlieungs-
plan seiner Konzeption nach eine konkret definierte, objektbezogene Vorhabenplanung und
keine Angebotsplanung ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat drei Bestandteile:

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan — VEP — (objektbezogene Vorhabenplanung)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
- Durchfuhrungsvertrag

Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung lber die Satzung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan muss das gesamte ,Regelungspaket’ (VEP als Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit seinen verbindlichen Festsetzungen einerseits und erganzenden
Regelungen im Durchfiihrungsvertrag andererseits) vorliegen und zum Gegenstand der Ab-
wagung des zustandigen Organes der Gemeinde gemacht werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnen im Park® soll im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefihrt werden.

Die Anwendungsvoraussetzungen hierzu werden durch das geplante Verfahren erflillt:
- Die Planung soll eine Nachverdichtung im geschlossenen Siedlungszusammenhang
generieren (Maflinahme der Innenentwicklung)
- Die Planung dient der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
- Die zu erwartende Grundflache betragt weniger als 20.000 m2
- Gebiet fur Wohngebéaude = 2.627 m?
- Grundflachenzahl = 0,4
- Grundflache = 0,4 x 2.627 m2 = max. 1.050,8 m2
- Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7b BauGB genannten
Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) verbunden.

Mit der Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB kann auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. 8§ 2 (4) BauGB verzichtet wer-
den. Dennoch sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Planung
betroffenen wesentlichen Umweltbelange im Sinne einer sachgerechten Zusammenstellung
des Abwagungsmaterials darzustellen (siehe Kapitel 9.1).

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la (3)
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Eine Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande nach § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) wird in einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag vorgenommen (Land-
schaftsokologie & Umweltplanung — M. Wittenborg, Hamm, Mérz 2019).

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht aus
- der Planzeichnung,
- den Rechtsgrundlagen,
- den planungsrechtlichen Festsetzungen,
- den Hinweisen und Kennzeichnungen und
- der Zeichenerklarung.

Diese Begriindung ist gem. 8 9 (8) BauGB beigeflgt.

Als Fachgutachten wird fur die Aufstellung des Bebauungsplanes erstellt:
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, (Landschaftsékologie & Umweltplanung — M. Wit-
tenborg, Hamm, Marz 2019).

3 Raumlicher Geltungsbereich

Der rd. 0,26 ha (2.627 m?) grol3e raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Wohnen im Park® liegt innerhalb der Gemarkung Ennigerloh und umfasst in
der Flur 5 die Flurstiicke 473, 2553 und 2554 und in der Flur 21 die Flurstiicke 206, 1567
und 1568.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gem. § 9 (7) BauGB im Plan
selbst durch Planzeichen festgesetzt.

4  Situationsbeschreibung

4.1 Derzeitige stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im ndrdlichen Bereich des Stadtzentrums von Ennigerloh. Der
nordliche Teilbereich des Plangebietes befindet sich derzeit in baulicher Nutzung. Der sudli-
che Teilbereich hingegen ist derzeit unbebaut und mit unterschiedlichen Baumen und Gehdl-
zen bewachsen. Durch den das Gebiet querenden offentlichen FulRweg erhalt der sidliche
Bereich in gewisser Weise den Charakter einer Parkanlage.

Die Umgebung des Vorhabengebietes ist Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Sid-
lich des Gebietes befindet sich ein Altenwohnheim. Die zwei Bestandsgebaude Clemens-
August-Strafl3e 36 und 38 sollen riickgebaut werden. Eines der Gebaude steht bereits leer.

Im Nordosten wird das Plangebiet von der Clemens-August-Stral3e begrenzt. Diese ist eine
Stral3e mit verkehrsberuhigenden MaRnahmen in Form von Aufpflasterungen, Bremsschwel-
len und einer Geschwindigkeitsreduzierung auf 20 km/h.

Anbindung an den uUberértlichen Verkehr erhdlt das Plangebiet Uber die Clemens-August-
Stral3e an die Landesstrale 792, welche in Ost-West-Richtung verlauft. Die Bundesstralie
475 verlauft in Nord-Sud-Richtung und tangiert Ennigerloh im Westen.
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Abbildung 1: Blick von Norden auf die riickzubauenden Geb&ude entlang der Clemens-August-Straflie (eigene
Aufnahme)

Abbildung 2 Blick von Siidwesten i Richtung des Abbildung 3: Blick von Nordwesten in das Plangebiet
Plangebietes (eigene Aufnahme) entlang des Jessay-Weges (FuRweg) aus der Cle-
mens-August-StraRe (eigene Aufnahme)

ed

Abbildung 4: Blick in Richtung Sidwesten auf das Abildung 5: Blik in Richtung Osten auf das Plange-
benachbarte Gebdude des Altenheimes (eigene Auf- biet, im Hintergrund siddéstlich benachbarte Wohnge-
nahme) baude (eigene Aufnahme)
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Eine Anbindung an den 6&ffentlichen Personennahverkehr ist in der Ortslage Ennigerloh Uber
die Buslinie R61, R62, R63 und R75 des RVM Regionalverkehr Minsterland GmbH in Rich-
tung Beckum, Warendorf, Ennigerloh-Wiggersberge sowie Oelde vorhanden. Die nachstge-
legenen Bushaltestellen zum Plangebiet sind die Haltestelle Ennigerloh-Markt in ca. 450 m
Entfernung und die Haltestelle Ennigerloh-SchleebergstralRe die sich in einer Entfernung von
ca. 250 m befindet.

4.2 Planungsrechtliche Situation

FUr das Plangebiet besteht derzeit ein rechtskraftiger Bebauungsplan (siehe Abbildung 7).
Die Flache ist somit dem Innenbereich zuzuordnen.

Fiar den nordlichen Bereich des Plangebietes ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Beziglich des Maf3es der Bebauung wurden eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,8 fest-
gesetzt. Als Bauweise wurde eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern vorge-
schrieben. Im Rahmen der Baugestalt sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 30°
bis 45 ° zulassig.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes sind Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt.
Entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze ist die Wegeparzelle mit einem Geh-, Fahr-,
und Leitungsrecht zugunsten der angrenzenden Flurstiicke belastet.
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Abbildung 7: derzeit rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 7.3 ,Mitte“, ohne MaRstab

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung / Landesplanung

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der Regi-
onalplan fir den Regierungsbezirk Minster stellt fur das Plangebiet ,Allgemeine Siedlungs-
bereiche” dar. Die Bauleitplanung erflillt somit die Anforderungen des Anpassungsgebotes
nach § 1 (4) BauGB.

5.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ennigerloh ist das Plangebiet groR3tenteils als Wohnbau-
flache dargestellt. Der sudliche Bereich innerhalb des Plangebietes ist als Flache fir Ge-
meinbedarf dargestellt (siehe Abbildung 8).

Die Darstellung von ,Wohnbauflachen* grenzt westlich, ndrdlich sowie dstlich an das Plan-
gebiet an. Der sudlich an das Plangebiet angrenzende Bereich weist die Darstellung einer
Flache fur Gemeinbedarf auf.
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der Stadt Ennigerloh, ohne Maf3stab Flachennutzungsplan, ohne Mafstab

Die in dem vorliegenden Bebauungsplan zur Festsetzung beabsichtigte Nutzung als Wohn-
bauflache (siehe Kapitel 7.1) ist somit nicht gem. § 8 (2) BauGB ganzlich aus der Darstellung
des Flachennutzungsplanes entwickelt, da in dem Bereich Flachen fir den Gemeinbedarf
dargestellt sind.

Ein im beschleunigten Verfahren aufgestellter Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abweicht, kann gem. § 13a (2) Ziffer 2 BauGB aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt worden ist, sofern die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Dies ist in An-
betracht der Anwendung des § 13a BauGB (Mal3hahme der Innenentwicklung) nicht der Fall,
da es sich um eine Nachverdichtung handelt und die berichtigende Anpassung des Flachen-
nutzungsplanes nur eine geringfugige Angleichung in den Randbereichen beinhaltet.

Der Flachennutzungsplan wird daher im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
gem. 8§ 13a (2) ziffer 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst (von Flachen fir den
Gemeinbedarf in Wohnbauflachen) (siehe Abbildung 9). Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2)
BauGB kann somit entsprochen werden.

Die zeichnerische Vorher-Nachher-Darstellung der Anpassung im Wege der Berichtigung
befindet sich im Anhang dieser Begriindung.
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6 Belange des Stadtebaus / Konzeptbeschreibung

Mit vorliegender Planung soll der Bedarf der Stadt Ennigerloh an Wohnbauflachen im Mehr-
familienhaussegment und somit im Bereich der Miet- bzw. Eigentumswohnungen gedeckt

werden.

Die derzeit bestehenden Gebaude im Plangebiet zuriickgebaut werden.
Das Konzept sieht eine Bebauung mit zwei Mehrfamilienhausern vor (siehe Abbildung 10).

Das Gebaude an der Clemens-August-Stral3e sollen zehn Wohneinheiten und das rickwar-
tig liegende Gebaude soll acht Wohneinheiten beinhalten. Als privaten Freisitz werden die im
Erdgeschoss angeordneten Wohnungen einen ebenerdigen Garten und die im 1. OG befind-
lichen Wohnungen einen vorstehenden Balkon erhalten. Die im Staffelgeschoss befindlichen
Wohnungen weisen den privaten Freisitz als Dachterrasse auf. Alle Freisitze sind in sidostli-
che bzw. sidliche Richtung, zur stralRenabgewandten Seite, ausgerichtet.

Stadtebaulich flgen sich die geplanten Baukorper gut in das Umfeld ein. Es sind zwei Voll-
geschosse mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss geplant. Dieses Staffelgeschoss springt

auf allen Gebaudeseiten zurtick.
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Abbildung 10: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Quelle Gosda-Bau Immobilien GmbH, Stand 09/20018),»
ohne Mal3stab

Erschlossen wird das Gebiet Uber die nordwestlich angrenzende Clemens-August-Stral3e.
Der bendtigte Stellplatzbedarf wird zum grof3en Teil in einer Tiefgarage mit 19 Stellplatzen
untergebracht (siehe Abbildung 11). Die zugehdrige Zufahrt liegt an der Clemens-August-
Stral3e mittig unter dem strallenzugewandten Baukoérper. Zuséatzlich sind acht oberirdische
Stellplatze im ruckwartigen Bereich vorgesehen. Die Zufahrt zu den offenen Stellplatzen,
welche sich im Zwischenbereich der beiden Geb&ude befinden, erfolgt entlang der stidwest-
lichen Grundstiicksgrenze Uber die bereits heute mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

belastete Wegeparzelle.
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Der heutige bereits vorhandene FuRweg wird entsprechend auf der benétigten Lange zur
Zufahrt ausgebaut.

Um eine ful3laufige Querung des Quartiers auch in Zukunft sichern zu kénnen, wurden die
bereits vorhandenen Fuliwege in das Plankonzept der Mehrfamilienhausbebauung aufge-
nommen. Diese werden mit einem entsprechenden Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit
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Abbildung 11: Vorhaben- und Erschlielungsplan (Quelle Gosda-Bau Immobilien GmbH, Stand 09/2018),
ohne Malistab

Das Gebaude an der Clemens-August-Stral3e ist mit einem flach geneigten Satteldach ge-

plant. Das rickwartige Gebaude weist ein flach geneigtes Pultdach auf.
Die Wande von allen geplanten Geb&uden des Ensembles werden in hellen Farbténen ver-

putzt. FUr den straRenzugewandten Baukdrper ist im Bereich des Staffelgeschosses eine
Holzverkleidung vorgesehen. Die Dachflachen sollen in Farbtdnen im grauen Farbspektrum

eingedeckt werden.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Artder baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet besteht das konkrete Vorhaben einer Wohnbebauung. Vor diesem Hin-
tergrund werden dementsprechende Festsetzungen gezielt getroffen. Damit wird von der
Maoglichkeit des 8 12 (3) Satz 3 BauGB Gebrauch gemacht, dass im Bereich des Vorhaben-
und Erschlieungsplanes die Gemeinde bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben
nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB gebunden ist. Somit wird kein Baugebietstyp
nach BauNVO festgesetzt, sondern die Regelungen zur zuldssigen Art der baulichen Nut-

zung konkret auf das Planungsziel abgestellt.

Drees@luesmann
s
‘\\ép



Stadt Ennigerloh — Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnen im Park*

Es wird festgesetzt:
Das Baugebiet dient der Unterbringung von Wohngeb&auden.

Zulassig sind:
- Wohngebaude.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum
einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anla-
gen geregelt werden.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das Plangebiet auf 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der
Festsetzung des derzeit flr das Plangebiet rechtskréaftigen Bebauungsplans.
Die Geschossflachenzahl wird entsprechend der Vorhabenplanung auf 1,2 festgesetzt.

Gebaudehohen

Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung der maximalen Ge-
baudehohen geregelt.

Hinsichtlich der baulichen Héhen wird fur das Plangebiet eine Dimensionierung, welche sich
aus der Umgebung des Plangebietes ableiten lasst, festgesetzt. Dies entspricht der Eigenart
des stadtebaulichen Umfeldes mit einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung und beglins-
tigt so das Einfligen der neuen Bebauung in das Umfeld. Zudem ist im derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan ebenfalls eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung zulassig.

Die Gebaudehthen werden Uber die Festsetzung maximaler Trauf- und Firsth6hen geregelt.
Die Traufhthen sollen bei dem geplanten Gebaude mit Satteldach auf maximal 10,00 m, die
Wandhohen maximal 7,50 m und die Firsthéhe auf maximal 13,00 m beschrankt werden.

Die Gebaudehdhe bei einseitigen Pultdachern sowie bei Flachdachern wird am Schnittpunkt
der AuBRenflachen der AuRenwand mit dem obersten Punkt der Dachhaut gemessen. Bei
Gebauden mit Flachdach wird eine maximale Gebaudehohe von 10,50 m festgesetzt. Ge-
baude mit Pultdach dirfen eine maximale Gebaudehdhe von 11,50 m und Gebaude mit Sat-
teldach eine maximale Gebaudehdhe von 13,50 m aufweisen.

Zur Definition der maximal zulassigen Gebaudehohe wird als unterer Bezugspunkt gem. § 18
BauNVO die Oberkante der Fahrbahndecke der ErschlieBungsstrale (Clemens-August-
Stral3e) festgesetzt.

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um eine in ihrem Umfang, fur die Lage im Zentrum von Ennigerloh, vertragliche Wohnnut-
zung zu sichern, soll die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude gemal3 § 9 (1) Ziffer 6
BauGB begrenzt werden. Dabei soll die Anzahl der Wohnungen fir das Gebaude an der
Clemens-August-StraRe auf zehn Wohnungen und fir das rickwartige Gebdude auf acht
Wohnungen beschrankt werden.

Diese dem stadtebaulichen Umfeld entsprechende Limitierung der Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude gewéhrleistet insgesamt eine dem ErschlielBungssystem und dem Stellplatz-
bedarf angemessene Verdichtung und ist einer Begrenzung des Ziel- und Quellverkehres
sowie dem geplanten Mal3 der Bebauung zutraglich.

7.3 Bauweise / Uiberbaubare Grundsticksflachen

Als Bauweise wird fir das gesamte Plangebiet die offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO
festgesetzt.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet sind durch die zeichnerische Festset-
zung von Baugrenzen bestimmt. Diese so entstehenden ,Baufenster sind aufgrund des
Vorhabenbezuges auf die Lage der einzelnen Baukorper zugeschnitten. Dies erscheint vor
allem vor dem Hintergrund des hier vorliegenden konkreten Vorhabenbezuges sinnvoll.

7.4 Nebenanlagen / Private Stellplatze

Bei der Errichtung von Wohnh&ausern wird verlangt, dass pro Wohneinheit mindestens 1,5
Stellplatze hergestellt werden. Diese sind auf dem selbigen Baugrundstiick zu errichten und
mussen unabhangig voneinander benutzbar sein.

Die geplante Tiefgarage ist nur innerhalb der dementsprechend gekennzeichneten Flachen
fur Tiefgaragen zuldssig. Mithilfe der Tiefgarage, die 19 Stellplatze umfasst, soll der Park-
druck im offentlichen StraRenraum sowie oberirdisch auf dem eigenen Grundstiick gemindert
werden. Offene, oberirdische Stellplatze gem. § 9 (1) Ziffer 4 BauGB sind auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig. Oberirdisch sind zuséatzlich 8 Stellplatze vor-
gesehen. Diese sind ebenfalls nur in der entsprechend gekennzeichneten Flache zulassig.

Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der Uiberbauba-
ren Grundstuicksflachen zulassig. Ausgenommen davon sind genehmigungsfreie Anlagen bis
Zzu einem Gesamtvolumen von 75 m3 Rauminhalt im Sinne des § 62 (1) Ziffer 1 BauO NRW
(z.B. ein kleines Gartenhauschen, ein Kellerersatzraum, Gerateschuppen) sowie Einfriedun-
gen.

7.5 ErschlieBung / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die ErschlieBung wird Uber die nordwestlich angrenzende Clemens-August-Stral3e gesichert.
Innerhalb des Plangebietes werden keine gem. 8 9 (1) Ziffer 11 BauGB als offentliche Stra-
Renverkehrsflache deklarierte Flachen festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte:

Im Plangebiet wird der querende FuRweg bis zur nordlichen Grenze des Flurstiicks 2554,
Flur 5, ausgebaut und mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, gem. § 9 (1) Ziffer 21
BauGB, zugunsten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorger und des Weiteren mit einem
Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit belastet. Dieses gewahrleistet den Ver- und Entsor-
gungsbetrieben eine Zugangsberechtigung zur Unterhaltung der dort befindlichen Kanéle
und Leitungen. Weiterflihrend erhélt diese Festsetzung die 6ffentliche Wegeverbindung im
Quatrtier.

Weiter wird der in Richtung Siden fortfiihrende FuBweg mit einem Gehrecht zugunsten der
Offentlichkeit gesichert.

7.6 Ortliche Bauvorschriften

Zur gestalterischen Einbindung der geplanten Wohnbebauung in das stadtebauliche Umfeld
und zur Herstellung einer aufeinander abgestimmten Baugestalt innerhalb des Plangebietes
sollen ortliche Bauvorschriften auf Grundlage des § 89 BauO NRW getroffen werden.

Die folgenden baugestalterischen Festsetzungen sollen eine einheitliche Gestaltung aller
geplanten Gebaude im Vorhabenbereich gewahrleisten:

Im Vorhabengebiet sind Satteld&cher, flach geneigte Pultdacher und Flachd&cher zulassig.

Um den grinen Charakter der Stadt Ennigerloh zu erhalten und auch im Plangebiet fortzu-
fuhren, wird die Festsetzung getroffen, dass Vorgarten sowie Géarten als griine Vegetations-
flache herzurichten, flachig zu begriinen und mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu
bepflanzen sind. Der Einbau von (Zier-) Schotter, Kies oder ahnlichen Materialien zur Gestal-
tung der Vorgarten, auch in untergeordneten Teilflachen, ist somit nicht zuldssig. So ist das
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Ziel, dass die Befestigung der Vorgartenflaiche maximal 30 % betragt. Mit vorgenannten
Festsetzungen sollen Steingarten und grof3flachige Schotterungen vermieden werden.

Die Definition des hier genannten Vorgartens umfasst den Bereich zwischen den 6ffentlichen
Verkehrsflachen bis zur der ErschlieBungsstralle zugewandten Baugrenze.

8 Belange der Ver- und Entsorgung

8.1 Trinkwasser / Loschwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser kann nach wie vor tber den 6rtlichen Versorger erschlossen
werden.

Um bei einer Brandbekdmpfung wirksame Loscharbeiten durchfihren zu kdnnen, muss ge-
maf 88 17 (1) und 44 (1) BauO NRW eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfigung
stehen. Im Bestandsbebauungsplan Nr. 7.3 ,Mitte” ist unter Hinweis V. verzeichnet, dass
im Geltungsbereich die Léschwasserversorgung mit 96 m3/h gesichert ist. Die vorhandene
Loschwasserversorgung ist gegebenenfalls durch zusatzliche Hydranten zu ergénzen, so
dass der Abstand der Hydranten untereinander 150,00 m nicht Uberschreitet.

8.2 Schmutzwasser / Niederschlagswasser

Sowohl die Schmutz- als auch die Niederschlagswasserableitung sollen im Trennsystem
erfolgen.

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll das anfallende Niederschlagswasser orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt Uber die Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
Die Versickerungseignung der anstehenden Boden wird laut Auskunft der Bodenkarte BK50
(Geologischer Dienst NRW) als ungeeignet bewertet. Mulden-Rigolen-Systeme kénnen fir
eine gedrosselte Ableitung des Regenwassers verwendet werden. Fir das Plangebiet wird
eine schwache Staunéasse (Stufe 2) angegeben.

8.3 Elektrizitat / Gas / Warme / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Der Anschluss des Gebietes an die Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme sowie mit fern-
meldetechnischen Einrichtungen kann tber die jeweils im Stadtgebiet zustandigen Versorger
erfolgen.

8.4 Abfallbeseitigung

Das Plangebiet kann an die stadtische Millabfuhr angeschlossen werden. Die benétigte
StralBenverkehrsflache, die Clemens-August-Stral3e, ist im Bestand mit einer ausreichenden
Querschnittsbreite vorhanden.
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9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung / Umweltbericht

Das Plangebiet erfullt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB (siehe Kapitel 2).

Mit der Anwendung des 8§ 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungspléanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach 8 2 (4)
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden. Die Zulassigkeit eines
Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegt, wird nicht vorbereitet. Die Umweltbelange sind dennoch im Sinne einer sachge-
rechten Zusammenstellung abwagungsrelevanter Belange in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan zu betrachten.

Es ergeht bzgl. der zu betrachtenden Schutzguter folgende Beurteilung:

Schutzgut

Derzeitiger Umweltzustand

Umweltzustand nach Aufstel-
lung des Bebauungsplanes

Mensch

Die Flache ist durch die bestehende
Bebauung sowie den Gehdlzbe-
stand gepragt.

Durch den vorhandenen, das
Grundstuick querenden, FuRweg,
wird die Wirkung eines kleinen in-
nerstadtischen Parkgelandes gene-
riert. Jedoch suggeriert das Gelan-
de keinerlei Aufenthaltsqualitat, da
Freiflachen oder entsprechendes
Mobiliar fehlen. Das Gebiet wird
lediglich als Transitraum genutzt.

Mit vorliegender Planung werden
eine Neubebauung anstelle der
Bestandsgebaude sowie eine Be-
bauung des riickwartigen Grund-
stucksbereiches ermoglicht.

Gegentber der bestehenden Nut-
zung werden die dort entstehen-
den Emissionen durch die geplante
\Wohnbebauung geringfiigig zu-
nehmen.

Eine nachteilige Auswirkung auf
benachbarte Nutzungen ist nicht
zu erwarten. Das Schutzgut
Mensch wird nicht negativ tangiert.

Keine erhebliche Beeintrachtigung
zu erwarten.

Pflanzen und
Tiere

Schutzgebiete oder naturschutz-
fachlich wertvolle Flachen sind im
Untersuchungsgebiet nicht vorhan-
den.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
folgt im weiteren Verlauf des Bau-
leitplanverfahrens.

Das Eintreten der Verbotstatbe-
stande nach § 44 (1) Ziffer 1 und 3
BNatSchG kann unter Anwendung
\von artenschutzrechtlichen Ver-
meidungsmalinahmen (Kapitel 9.3)
ausgeschlossen werden.

Keine erhebliche Beeintrachtigung
zu erwarten.

Naturraum und

Das Plangebiet befindet sich im

Das vorhandene Landschaftsbild
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Schutzgut

Derzeitiger Umweltzustand

Umweltzustand nach Aufstel-
lung des Bebauungsplanes

Landschaft

Zentrum der Stadt Ennigerloh.

Im Plangebiet selbst sind aufgrund
der Lage kaum naturnahe Struktu-
ren oder landschaftsbildende Ele-
mente vorhanden.

wird aufgrund der innerstadtischen
Lage durch das Vorhaben nicht
berihrt.

Keine erhebliche Beeintrachtigung
zu erwarten.

Boden/ Flache

Das Plangebiet ist derzeit im hinter-
liegenden Bereich baulich unge-
nutzt und mit verschieden Geholzen
bewachsen.

Bei dem anstehenden Bodentyp im
Plangebiet handelt es sich um
Pseudogley-Braunerde mit schwa-
cher Staunésse (Stufe 2).

Die Schutzwirdigkeit des Bodens
ist laut BK 50 NRW nicht bewertet.

Mit der geplanten Wohnbebauung
wird bei einer Grundflachenzahl
von 0,6 ein Versiegelungsgrad
erreicht, der im Plangebiet noch
Freiflachen bereithalt auf denen
sich die Bodenfunktion erhalten
lasst.

Bodenerosionen durch Wind und
\Wasser sind aufgrund der ebenen
Lage nicht zu erwarten.

Uberwiegend keine erhebliche
Beeintrachtigung zu erwarten.

Gewasser/ Grund-
wasser

Im Plangebiet befinden sich keine
Oberflachengewasser. Auch wird
durch das Vorhaben kein Hoch-
wasserrisiko- bzw. Hochwasserge-
fahrenbereich tangiert.

Das Plangebiet befindet sich zudem
aufRerhalb von Wasserschutzgebie-
ten.

Aufgrund der geplanten, gegen-
Uber der bestehenden GRZ
gleichwertigen GRZ von 0,6, wer-
den die Grundwasserneubildungs-
rate und die Staufunktion von Nie-
derschlagswasser nicht merklich
verringert bzw. verandert.

Keine erheblichen Beeintrachti-
gung zu erwarten.

Luft / Klima

Das Plangebiet befindet sich im
Zentrum von Ennigerloh. Das Ge-
biet ist somit einem Stadtklimatop
zuzuordnen. Vorhandene Vegetati-
onsstruktur hat aufgrund der Klein-
flachigkeit des Plangebietes nur
eine geringe Auswirkung auf das
Lokalklima.

)Ausgleichende Funktion fir die
Luft-hygiene Gbernehmen die land-
wirtschaftlichen Flachen, welche die
Ortslage Ennigerloh umgeben.

Mit der vorliegenden Planung wird
sich die lufthygienische Situation,
aufgrund der Kleinflachigkeit des
Anderungsbereiches, im Umfeld
des Plangebietes sowie im Plange-
biet selbst nicht merklich verandern.

Keine erhebliche Beeintrachtigung
zu erwarten.

Kultur- und Sach-
guter

Innerhalb des Plangebietes befindet

sich nach heutigem Kenntnisstand

Mit der Planung ergeben sich kei-

ne Auswirkungen auf Kultur- und
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Umweltzustand nach Aufstel-
Schutzgut Derzeitiger Umweltzustand lung des Bebauungsplanes

kein Baudenkmal. Sachgdter.

Bodendenkmale sind in dem Gebiet [Keine Beeintrachtigungen zu er-
ebenfalls nicht bekannt. warten.

Die Planung lasst keine erheblichen Umweltauswirkungen erwarten, da das Plangebiet be-
reits durch die bestehenden angrenzenden Nutzungen in den nattrlichen Funktionen beein-
trachtigt ist. Ebenfalls ist die im Plangebiet vorhandene Vegetationsstruktur durch die Lage
im Zentrum der Ortslage Ennigerloh entsprechend anthropogen gepragt.

Eine nachteilige Auswirkung auf die Schutzguter ist daher nicht zu erwarten.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB sind Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt be-
reits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung dieser Bebauungsplananderung er-
folgt oder zulassig gewesen. Ein Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt ist danach
durch die Bebauungsplananderung nicht gegeben.

Aus diesen Griinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gem. § la BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalBhahmen zur Bewaltigung
von Eingriffsfolgen.

9.3 Artenschutz

Nach den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes ist im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zwischen besonders geschitzten Arten und streng geschitzten Arten zu unter-
scheiden, wobei Letzteren ein besonders intensiver Schutz zuteilwird. Welche wild lebenden
Tierarten und wild wachsenden Pflanzenarten einem strengen Artenschutz unterliegen, re-
geln die Bestimmungen des Bundesnhaturschutzgesetzes in Verbindung mit der Bundesar-
tenschutzverordnung (Anlage 1 Spalte 3 BArtSchV), der EG- Artenschutzverordnung (An-
hang A der Verordnung EG Nr. 338/97) sowie der FHH-Richtlinie (Anhang IV der Richtlinie
92/43/EWG).

Sofern streng geschitzte Arten oder deren Lebensraume durch die MalRnahme betroffen
sind, ist dies im Abwégungsprozess besonders zu bericksichtigen. Nach § 19 BNatSchG ist
die Zerstdérung eines nicht ersetzbaren Biotopes streng geschiitzter Arten als Folge eines
Eingriffes nur zulassig, wenn der Eingriff aus zwingenden Grinden des tUberwiegenden 6f-
fentlichen Interesses gerechtfertigt ist.

Entsprechend dem geltenden Recht unterliegen alle europdaischen Vogelarten den Arten-
schutzbestimmungen des § 39 und 44 (1) BNatSchG. Folglich ist auch die vorhabenspezifi-
sche Erfullung der Verbotstatbestdnde gegeniber haufigen und verbreiteten Vogelarten,
sogenannte ,Allerweltsarten“ wie Amsel, Buchfink oder Kohlmeise, zu Uberprifen. Im Regel-
fall kann jedoch davon ausgegangen werden, dass bei den haufigen und ungeféhrdeten Ar-
ten aufgrund ihrer Anpassungsfahigkeit nicht gegen die Verbotstatbestande verstof3en wird.

Im Plangebiet wurden im Zuge der Untersuchung zu einem artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag keine Hinweise auf planungsrelevante Arten gefunden (Landschaftsokologie & Umwelt-
planung — M. Wittenborg, Hamm, Marz 2019).

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdande gem. § 44 (1) Zziffer 1 BNatSchG sind folgende
Vermeidungsmalinahmen vorzunehmen:

Fallarbeiten:

Zur Vermeidung von direkten Stérungen und ggf. Tétungen von Individuen sind mdogliche
Rodungen ausschlieflich innerhalb der von § 39 (5) Satz 2 BNatSchG vorgegebenen Zeit-
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raume (30.09.bis 01.03.) durchzufiihren. Dies minimiert die Beeintrachtigungen / Stérungen
auf dort vorkommende nicht planungsrelevante Arten.
Fallarbeiten sollten generell nur auf das zwingend erforderliche Maf3 beschrankt werden.

Abriss / Riickbau:

Abrissarbeiten durfen nur auf3erhalb der Wochenstubenzeit der Fledermause (Juni bis Au-
gust) durchgefuhrt werden. Der Zeitraum im Winter (zwischen Ende Oktober und Ende Marz)
wird somit als Bauzeitenfenster flr Abrissarbeiten festgeschrieben.

Entkernungs- und Rickbaumalnahmen in den Gebauden kénnen ganzjahrig durchgefihrt
werden.

Fur den Fall, dass die 0.g. Bauzeitenregelungen nicht eingehalten werden kénnen, ist eine
Okologische Baubegleitung zwingend erforderlich.

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Belange des Boden-/ Gewéasserschutzes

Die Bodenschutzbelange unter Beriicksichtigung des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesboden-
schutzgesetzes (LBodSchG) werden wie folgt beurteilt:

Begrenzung der Bodenversiegelung und Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverande-
rungen (Schadstoffe, Erosionen, Verdichtungen):

Bodenverdichtungen sind bei zukiinftigen Bautatigkeiten von den ,am Bau Beteiligten* ei-
genverantwortlich auf das geringstmégliche Mal3 zu beschranken.

Erhalt schutzwirdiger Béden:

Fir die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung werden entsprechend der getroffenen
Festsetzungen Flachen in Anspruch genommen.

Die Schutzwirdigkeit der im Plangebiet vorkommenden Boéden wurde gem. Bodenkarte
NRW nicht bewertet. Bei dem im Plangebiet anstehenden Boden handelt es sich um stark
lehmig-sandige Pseudogley-Braunerde. Laut BK 50 weist der anstehende Boden eine mittle-
re nutzbare Feldkapazitat mit geringem Stauwassereinfluss auf.

Aufgrund der in Kapitel 1.1 genannten Standortfaktoren und der Lage des Plangebietes im
Zentrum von Ennigerloh sind die Beeintrachtigungen durch die Uberbauung aus umwelt-
schutzrechtlicher Sicht vertretbar.

10.2 Belange des Klimaschutzes

In dem Plangebiet sind bauliche Grundsatze des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EnEV)
bzw. des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den Gebduden ebenso
umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie oder die Installation von
Anlagen zur Nutzung der Geothermie.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen (klimagerechte Stadtentwicklung). Dieser Grundsatz des neuen Absat-
zes 5 des § 1a BauGB (erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der Abwagung
nach 8§ 1 (7) BauGB zu berlcksichtigen.

Gemal § 14 (1) BauNVO sind Anlagen fir erneuerbare Energien als untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein zul&ssig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebietes dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung der
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Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser ein-
schlie3lich der Anlagen fir erneuerbare Energien dienenden Nebenanlagen sind in dem Be-
bauungsplan zulassig, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind (8 14 (2) BauNVO).

10.3 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befindet sich nach heutigem Kenntnisstand kein Baudenkmal.
Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt. MaRnahmen des Denkmalschutzes oder
zur Denkmalpflege sind somit nicht erforderlich.

Fur das Verhalten im Fall von Bodenfunden wird ein entsprechender Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mau-
erwerke, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Be-
schaffenheit) entdeckt werden.

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arché&ologie fur
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum fir Naturkunde, Re-
ferat Paldaontologie, Sentruper StraRe 285, 48161 Munster schriftlich mitzuteilen. Der LWL-
Arch&ologie fiir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen Grund-
stiicke zu gestatten, um ggf. archaologische und/oder paldontologische Untersuchungen
durchfuhren zu kdénnen (8§ 28 DSchG NRW). Die dafiir benétigten Flachen sind fiir die Dauer
der Untersuchungen freizuhalten.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Ennigerloh und dem Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 u. 16 DSchG).

10.4 Kampfmittel

Allgemein gilt, dass sofern bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine
auRRergewohnliche Verfarbung hinweist oder verdachtige Gegensténde beobachtet werden,
die Arbeiten sofort einzustellen sind und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ord-
nungsbehoérde oder die Polizei zu verstandigen ist.

10.5 Altlasten

Schadliche Bodenverénderungen und Altlasten sind nicht bekannt und werden durch die
Planung auch nicht verursacht.

Die kiinftigen Bauherren werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens darauf hin-
gewiesen, dass bei aulRergewdhnlicher Verfarbung des Erdaushubs, beim Vorfinden von
Abfallstoffen oder der Beobachtung verdachtiger Gegenstande bei den Erdarbeiten die Ar-
beiten sofort einzustellen sind. In diesen Fallen ist die untere Bodenschutzbehérde (Kreis
Warendorf) zu verstandigen und ggf. auch der Kampfmittelraumdienst Uber die ortliche Ord-
nungsbehérde zu informieren.
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Anhang 1:
Flachennutzungsplan der Stadt Ennigerloh
Q Anpassung im Wege der Berichtigung

z.Zt. wirksame Fassung
i : e

Darstellung gemaR § 5 (2) BauGB
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n Sozialen Zwecken dienende
Gebéaude und Einrichtungen
(auch Kindergarten und
Jugendheim)
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