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1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.1 Anlass der Planaufstellung

Der Vorhabentrager plant fur die Liegenschaft Rigge 9a, Ennigerloh-Westkirchen,
auf den in seinem Eigentum stehenden Flachen eine Nutzungsanderung bzw. —
erweiterung zur Bestandsbebauung.

Mit Antrag vom 12.01.2009 hat der Vorhabentrager beim Burgermeister der Stadt
Ennigerloh die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt.

Der Rat der Stadt Ennigerloh hat in der Sitzung am 16.02.2009 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Schreinerei Spiekermann® im
beschleunigten Verfahren gemaR §13a BauGB beschlossen.

1.2 Bestandssituation

Die Liegenschaft Rigge 9a, die Halle der ehemaligen Schreinerei Spiekermann,
soll im Bestand eine Nutzungsanderung bzw. —erweiterung erfahren. Der
derzeitig ansassige Kfz-Betrieb soll durch einen Handwerksbetrieb (Schreinerei)
erganzt und ein im Bau befindliches Wohnhaus mit max. 2 Wohneinheiten (ggf.
als Betriebswohnung) genu}ztwerden.__ o
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Abbildung 1: Auszug aus der ALK (© Geodaten Kreis Warendorf, 2009)
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Nach Vorgesprachen mit dem Kreis Warendorf und der Stadtverwaltung soll ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan als Grundlage fur die vorgenannten
Nutzungsanforderungen  aufgestellt werden, um eine entsprechende
planungsrechtliche Grundlage fur die Beurteilung eines nachfolgenden
Bauantrags zu erhalten.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 313 ,Am
Dorfbach® und ist planungsrechtlich als MI-Gebiet festgesetzt. Die angestrebte
Umsiedlung einer Tischlerei/Schreinerei aus dem Firmensitz an der
Industriestrae in Ennigerloh-Mitte an die Rigge 9a ist aus Sicht des Kreises
Warendorf als zustandiges Bauamt planungsrechtlich nicht mischgebiets-
vertraglich.

Die vorhandenen Hallen der Rigge 9a sind durch eine ehemalige Nutzung als
Schreinerei bestens geeignet fur die Umsiedlung des Schreinereibetriebs.

Im Rahmen der Umnutzung werden geringfigige Umbauarbeiten notwendig,
insbesondere soll die ruckwartige Fassade zur ErschlieBung des Hallenbetriebes
von Norden eine entsprechende Offnung erhalten. Im Norden der vorhandenen
Halle soll ein Betriebshof zur Schreinerei mit Holzregallager und der Moglichkeit
zur Uberdachung geschaffen werden. Das Holzregallager und eine Uberdachung
kann unterstitzend zu Schallschutzzwecken fur das nordlich angrenzende
Wohngebiet ,Am Dorfbach® gelten (aus gutachterlicher Sicht aber nicht
erforderlich).

Der vorhandene Kfz-Betrieb wird weiterhin von dem Betriebshof sudlich des
Hallenkomplexes erschlossen. Gleiches gilt fur den zwischengeschalteten
Birotrakt und fir den Kundenverkehr des Schreinereibetriebs.

Das im Bau befindliche Wohngebaude grenzt direkt an die Schreinerei an. Es ist
schalltechnisch vom Gewerbebetrieb zu entkoppeln und soll zuklnftig mit
maximal zwei Wohneinheiten (ggf. als Betriebswohnung) in Anspruch genommen
werden.

FUr die Zulassigkeit des Vorhabens ist insbesondere der Larmschutz fur die
angrenzenden Wohngebaude zu untersuchen und gutachterlich zu bestimmen
(siehe nachfolgend 4.1. Schalltechnische Untersuchung).

1.3  Verkehr / ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Strale ,Rigge“ erschlossen, die Uber die
Warendorfer Stralle (Bundesstralle 475) an das ortliche und das Uberdrtliche
Strallennetz angebunden ist.

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Clemens-Ruhe-Weg, einem auf der
ehemaligen Gleisstrasse der Koln-Mindener Eisenbahn verlaufenden Ful3- und
Radweg, an. Mit der vor genannten ehemaligen Gleistrasse fuhrt ein
Brickenbauwerk Uber die Stralle Rigge mit einer maximalen Durchfahrtshéhe
von 3,80 m.
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1.4

Die interne ErschlieBung zum Schreinereibetrieb, hier insbesondere zum nordlich
gelagerten Betriebshof, erfolgt Uber eine neu zu erstellende Zufahrt ostlich des
Gebaudebestandes.

Die Zufahrt zum Betriebshof des Kfz-Betriebes und des Kundenhofes zur
Schreinerei erfolgt westlich des ausgewiesenen Wohnbereiches auf der im
Bestand vorhandenen ErschlieBungsflache.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan umschliet die in
Eigentum stehenden Grundstucksflachen zur bestehenden Betriebsbebauung,
das im Bau befindliche Wohngebaude und auch die noérdliche private Grunflache
im Ubergang zum Wohngebiet ,Am Dorfbach“. Die GroRe des Plangebiets betragt
ca. 10.300 m2.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches stellt sich wie folgt dar:

- im Norden, Osten, Suden und Westen jeweils die Seiten des Flurstiicks 349,
Gemarkung Westkirchen, Flur 10.

Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes (© Geodaten Kreis Warendorf, 2009)
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1.5 Ubergeordnete Vorgaben

Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Munster (GEP)

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt innerhalb eines
Allgemeinen Siedlungsbereiches. Die vorhandene und auch zukunftige planungs-
rechtliche Situation entspricht somit den Zielen der Landes- und Regional-
planung.

Flachennutzungsplan der Stadt Ennigerloh (FNP)

Die geplante Nutzung weicht von den Darstellungen des noch wirksamen
Flachennutzungsplanes ab. Gemald § 13a (2) Nr. 2 ist der Flachennutzungsplan
im Wege der Berichtigung anzupassen. Der Entwurf zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans lag gemaR § 3 (2) BauGB bis zum 28.05.2009 o6ffentlich
aus. Dieser Entwurf enthalt bereits die geanderte Darstellung entsprechend den
Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Landesplanerische
Bedenken wurden zu dieser geanderten Darstellung nicht erhoben. Der
Feststellungsbeschluss zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans soll in
gleicher Sitzung wie der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gefasst werden. Die Berichtigung erfolgt nach derzeitigem Stand
im Rahmen der Vorlage der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans zur
Genehmigung bei der Bezirksregierung Munster als Hohere Verwaltungsbehdrde.

Bebauungsplan der Stadt Ennigerloh

Das Plangebiet liegt derzeit noch im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
313 ,Am Dorfbach®, Ennigerloh-Westkirchen aus dem Jahr 2006, der das
Plangebiet als Mischgebietsflache und private Grunflache festsetzt.

Das bestehende Baurecht wird durch die Festsetzung im Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ersetzt.

1.6  Auswirkungen der Planung
1.6.1 Verkehrliche Belange / ErschlieBungsbelange

Die Erschlieung des Betriebsgelandes erfolgt Uber die Stral’e ,Rigge” in
Anbindung an die Warendorfer Stral’e (B475).

Der Zulieferbetrieb flr die Schreinerei erfolgt in der Regel zwei- bis dreimal
wochentlich und mit maximal einem LKW (> 7,5 t) pro Tag. Die sonstigen
betrieblichen Fahrbewegungen mit Transportern und Klein-LKW (bis 7,5t) sind mit
ca. 8 bis 10 Bewegungen am Tag anzugeben. Bei den PKW-Bewegungen der
Mitarbeiten und Kunden kann von 20 Bewegungen am Tag ausgegangen
werden.

Die Verkehrsbewegungen zum Kfz-Betrieb erfolgen im unregelmafRigen Male
nach anfallendem Kundenbetrieb fur einen KFZ-Kleinbetrieb (geschatzte 10 PKW
Bewegungen taglich). Der Zulieferbetrieb erfolgt in der Regel Uber Transporter
und Klein-LKW und ist mit ca. 2 Bewegungen am Tag anzugeben.
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1.6.2 Larmbelastung

21

2.2

Durch das Ingenieurburo Uppenkamp+Partner GmbH, Ahaus, wurde im
Januar/Marz 2009 ein Schallgutachten (Nr. 378908) erstellt. Im Rahmen dieses
Gutachtens wurden die Schallimmissionen im Umfeld des zukunftigen
Schreinereibetriebes unter Zugrundelegung der Vorhaben- und ErschlieRungs-
planung sowie der betrieblichen Beschreibungen emmittelt, dargestellt und
beurteilt. Das Schallgutachten vom 14.01.2009 sowie die erganzende
Stellungnahme vom 02.03.2009 weist aus, dass die von der Nutzung des
Schreinereibetriebes verursachten Beurteilungspegel die zulassigen Immissions-
richtwerte fur die Tages- und Nachtzeit unter den anzunehmenden Betriebs-
bedingungen an den untersuchten Immissionsorten (umliegende Wohnhauser)
unterschreiten.

Die Unterschreitungen liegen in der Grof3enordnung bei der die Irrelevanzkriterien
nach Ziffer 3.2.1 der TA Larm eingehalten werden und somit eine zulassige
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte auch unter Beriicksichtigung
vorhandener gewerblicher Nutzungen ( KFZ-Betrieb) ausgeschlossen werden
kann.

PLANUNGSINHALTE
Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Vorraussetzungen fur die Wiederaufnahme des Schreinereibetriebs in den
Raumen der ehemaligen Schreinerei Spiekermann geschaffen werden. Der
Gebaudebestand der Liegenschaft Rigge 9a soll eine Nutzungsanderung bzw. —
erweiterung erfahren und der derzeitig ansassige Kfz-Betrieb durch eine
Schreinerei erganzt werden. Mit dieser Mallnhahme wird die Entwicklung des
Gebietes geordnet und gesichert sowie die Moglichkeit der Inbetrieb- bzw.
Innutzungnahme der grofdtenteils leerstehenden Gebaudesubstanz ertmaglicht.

Stadtebauliches Konzept

Die vorhandenen Hallen der Rigge 9a sind durch eine ehemalige Nutzung als
Schreinerei bestens geeignet fur die Wiederaufnahme der Schreinereinutzung
und sind somit Grundlage fur die Umsiedlung eines Schreinereibetriebes. Die
interne ErschlielBung des gesamten Gebaudebestandes wird neu geordnet, mit
zwei ErschlieBungshofen gegliedert und somit stadtebaulich in Bezug auf den
Bestand geordnet.

Die nordlich gelegene private Grunflache erzeugt ausreichende Abstandsflache
zwischen betrieblicher Nutzung und damit verbundenen Emissionen und dem
angrenzenden allgemeinen Wohngebiet ,Am Dorfbach®. Zu der raumlichen
Abstandsflache wird parallel im Rahmen eines Schallgutachtens die
Vertraglichkeit / Immissionsbelastung fur die umliegenden Wohnhauser unter-
sucht und es wird eine Vertraglichkeit festgestellt (s. 4.1 Schalltechnische
Untersuchung).
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2.3

24

Das am Betriebsgebaude angebaute Wohnhaus wurde mit in die
schalltechnischen  Untersuchungen eingebunden. Eine schalltechnische
Entkopplung ist aus gutachterlicher Sicht Rahmenbedingung fur eine zukunftige
Wohnnutzung in direkter Nachbarschaft zum Betriebsgebaude. Das Wohnhaus
mit max. zwei Wohneinheiten wird hier planungsrechtlich gesichert und kann
zukunftig als Wohnung / Betriebswohnung in Nutzung genommen werden.

Mit dem Wohnhaus als ,Kopfbau® zur StralRe ,Rigge” wird die strallenbegleitende
Wohnhausbebauung zur Rigge aufgenommen.

ErschlieBungskonzept

Die vorhandene offentliche ErschlieBung mit der Stralde ,Rigge” bleibt unberihrt
und wird weiterhin als ErschlieBungsstra’e zum Plangebiet genutzt.

Der westlich angrenzende Klemens-Ruhe-Weg als offentlicher Ful3- und Radweg
bleibt ebenfalls unberihrt.

Mit Festsetzung des Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit im Ostlichen Teil
der privaten Grunflache wird analog der Festsetzung aus dem Bebauungsplan Nr.
313 ,Am Dorfbach“ die Anbindung eines Wanderweges 0Ostlich des Plangebiets
mit Anschluss zum Wohngebiet ,Am Dorfbach® ermdglicht.

Die interne ErschlieBung von der Stralle Rigge wird zweigeteilt ostlich und
westlich des vorhandenen Wohnhauses fir den Schreinerei-Betriebshof und den
Kfz-Betriebshof neu gegliedert.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist fur die Versorgung an das bestehende Infrastrukturnetz
angeschlossen und somit erschlieRungstechnisch gesichert.

Fiar die Entsorgung ist im Rahmen des Bauantrags zur Wiederaufnahme der
Tischlereinutzung das Objekt / die Liegenschaft an das offentliche Kanalnetz tber
Druckentwasserungssystem anzuschlie3en, da die vorhandene Kleinklaranlage
stillgelegt ist. Im Rahmen des Vorhabens wird ein Entwasserungsantrag durch
den Antragsteller beim Eigenbetrieb Abwasserwerk der Stadt Ennigerloh gestellt.

Die Abfallentsorgung wird durch die Satzung der Stadt Ennigerloh Uber die
Abfallentsorgung in ihrer jeweiligen gultigen Fassung geregelt.

Ubergeordnete ErschlieRung
Im Westen des Plangebiets verlauft parallel zum Klemens-Ruhe-Weg ein 6,0 m
breiter Schutzstreifen zur Sicherung der vorhandenen Ferngasleitung.

Ein Leitungsrecht norddstlich des Plangebiets auf privater Grinflache umfasst die
Befugnisse des Tragers der Wasserversorgung und Regenwasserentsorgung.
Zur Ableitung des Regenwassers ist eine ausreichend dimensionierte Trasse
zwischen dem von der RingerschlieBung zum Bebauungsgebiet ,Am Dorfbach®
abgehenden ErschlieBungsstich und dem 06stlich des Plangebietes befindlichen
Regenruckhaltebecken vorzusehen.
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2.5

3.1

3.1.1

Die Wasserversorgung Beckum weist auf die Notwendigkeit einer
Leitungsverbindung zwischen der vor genannten RingerschlieBung und der Rigge
Uber die Flache der Parzelle 61 (Regenruckhaltebecken) hin, um hierdurch den
Leitungsring zu schliefen und den nétigen Durchfluss fur das Bebauungsgebiet
,Am Dorfbach” sicherstellen zu kdnnen.

Grin- und Freiraumkonzept

Eine private Grunflache mit einer Tiefe von ca. 35,0 m in Nord-Sud-Richtung wird
an der nordlichen Grenze des Plangebiets festgesetzt. Die private Grunflache
erhalt zusatzlich die Festsetzung ,Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft“. Als Mallnahmen werden
der Erhalt und die Entwicklung der naturlichen Sukzession festgesetzt.

Auf dieser vor genannten privaten Grunflache ist fir den Zeitraum bis zur 1.
Realisierung zum angrenzenden allgemeinen Wohngebiet im Sinne des § 9 Abs.
2 Nr. 1/2 BauGB extensive Kleintierhaltung zulassig. Bei Realisierung der ersten
Wohngebaude im angrenzenden allgemeinen Wohngebiet ist die weitere
Zulassigkeit der Kleintierhaltung in Abstimmung mit dem Kreis Warendorf und der
Stadt Ennigerloh zu prufen und festzusetzen.

FESTSETZUNGEN
Art und MaR der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung gem. §9 Abs.1 Nr.1 BauGB

FUr die im Plangebiet gekennzeichnete Nutzungsflache ,Schreinerei und Kfz-
Betrieb® sind folgende Nutzungen zulassig:

Schreinereibetrieb, Tischlereibetrieb, Zimmereibetrieb, holzverarbeitender Betrieb
jeweils als Handwerksbetrieb mit anteiligem Verwaltungsteil.

Der vorhandene Kfz-Betrieb ,Muckelmann®, Rigge 9b, geniel3t Bestandsschutz.
Die Nutzungsanderungen wurden mit Bauschein vom 29.08.2000 (AZ 63-Q-
10152/99-4-G) vom Kreis Warendorf genehmigt. Gemaly § 1 Abs. 10 BauNVO
wird festgesetzt, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen des vorhandenen Kfz-Betriebes ,Muckelmann® im Einvernehmen
mit der Stadt und dem zustandigen staatlichen Umweltamt unter Beachtung der
Aussagen des Schallgutachtens Nr. 5371098 ausnahmsweise zulassig sind,
solange sie der Bestandssicherung des vorhandenen Betriebes dienen. Im Falle
eines Betriebswechsels ist weiterhin ein Kfz-Betrieb zulassig, soweit die vor
genannten Festsetzungen und Vorgaben eingehalten werden.

Im Falle der Aufgabe des Kfz-Betriebes ist eine Erweiterung des
Schreinereibetriebes unter Einhaltung der vor genannten Festsetzungen und
Vorgaben (Schallgutachten) zulassig.
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3.1.2

3.1.3

In der aus der Schreinerei und dem Kfz-Betrieb ausgegrenzten Teilflache
.Betriebshof‘ sind bauliche Anlagen zum Zweck einer Betriebshofbetreibung
zulassig. Zu den vor genannten baulichen Anlagen gehdren Holzregallager bis zu
einer max. Hohe von 4,5 m Uber Oberkante der Betriebshofflache. Dieses
Holzregallager ist an den Fremdgrundstucken zugewandten Seiten mit einer
Holzverschalung zu versehen. Eine Fassadenbegrinung der vor genannten
Verschalungsflache ist erwunscht.

Eine Uberdachung der Betriebshofflache ist zulassig, soweit eine max. Héhe von
5,00 m uber Oberkante Betriebshofflache eingehalten wird.

Die baulichen Anlagen Holzregallager und Uberdachung sind Bestandteil von
moglichen Schutzelementen zur Verbesserung des Schutzes vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes, hier zur
weiteren Verbesserung des Schallschutzes fur die angrenzenden Wohnbereiche.

Die aus der Betriebsflache abgegrenzte Teilflache Wohnen im ndordlichen
Eckbereich des Plangebietes dient ausschliel3lich dem Wohnzweck.

Ausnahmen sind in begrundeten Fallen nur im Einvernehmen mit der Gemeinde
zulassig.

Wohneinheiten gem. § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB:

In dem vom Betriebsgelande abgegrenzten Teilbereich mit der Zuweisung
Wohnen als Art der baulichen Nutzung sind nicht mehr als zwei Wohnungen
zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

MaR der baulichen Nutzung gem. §9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Zu den einzelnen Teilbereichen werden nachfolgende Festsetzungen zum Mal}
der baulichen Nutzung getroffen, die sich an den Malstablichkeiten der
umgebenden Bebauung orientieren.

Flache ,Schreinerei und KFZ-Betrieb®
- Zahl der Vollgeschosse = maximal 2
- Grundflachenzahl = 0,6

- Geschossflachenzahl = 1,2

Flache ,Wohnen*

- Zahl der Vollgeschosse = maximal 2
- Grundflachenzahl = 0,6

- Geschossflachenzahl = 1,2

Festlegung der Hohe baulicher Anlagen gem. § 9 Abs.1 und 3 BauGB

Folgende Hohebeschrankungen fur bauliche Anlagen werden festgesetzt:
Max. Gebaudehohe von 10 m
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3.2

3.3

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung gilt die Hohe der Oberkante
der an das Baugrundstick angrenzenden Verkehrsflache, gemessen senkrecht
zur Mitte der der Stralle zugewandten Gebaudeseite. Maldgeblich ist die
ausgebaute Strallenhdhe der fertigen Erschlielungsanlage.

Diese Beschrankung soll eine Integration in den Bestand und die Umgebung
gewahrleisten sowie Belange des Nachbarschutzes vor Ubermalig hoher
Bebauung (z. B. zusatzliche Verschattung) sichern.

Uberbaubare Flichen gem. § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich aus den festgesetzten
Baugrenzen. Die Bestimmungen der BauO NRW uber Abstandsflachen bleiben
unberihrt.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Davon ausgenommen sind die gem. § 6 Abs. 11
BauO NRW im seitlichen Grenzabstand zulassigen Gebaude mit Abstellrdumen
und Gewachshausern mit einer Grundflache von nicht mehr als 7,5 m? und einer
mittleren Wandhohe von nicht mehr als 3,0 m Uber der Gelandeoberflache.
Ausnahmen sind im begrundeten Einzelfall nur im Einvernehmen mit der Stadt
Ennigerloh zulassig.

Stellplatze, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Garagen sind auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen im seitlichen Grenzabstand zur
Nachbargrenze unter Berucksichtigung der Vorschriften der Landesbauordnung
(BauO NRW) und der Garagenverordnung (GarVO) zulassig.

Eine angrenzende Verkehrsflache bildet keine Nachbargrenze im Sinne des § 6
BauO NRW. Zwischen seitlicher Stralenbegrenzungslinie und Carport oder
Garage ist ein Pflanzstreifen von mindestens 1,0 m Breite freizuhalten. Dieser
Bereich ist heckenartig zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Ausnahmen sind im begrundeten Einzelfall nur im Einvernehmen mit der Stadt
Ennigerloh zulassig.

Mit Geh- und Leitungsrecht zu belastende Flachen gem. § 9 Abs.1 Nr.21
BauGB

Im Einzelnen sind nachfolgende mit Rechten belastete Flachen definiert:

L1 Das Leitungsrecht L1 umfasst die Rechte des Versorgungstragers zu den
im Bestand befindlichen Ferngasleitungen im dargestellten Verlauf inkl.
eines 6,0 m breiten Schutzstreifens. Der vor genannte Schutzstreifen im
Nord-Sud-Verlauf ist freizuhalten.

G+L2 Die mit Geh- und Leitungsrechten belegte Trasse G+L2 umfasst die
Gehrechte fur die Allgemeinheit zum Erhalt eines vorhandenen
Wanderweges und als fuRlaufige Verbindung von der Stralle Rigge zum
Baugebiet ,Am Dorfbach®.
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3.4

3.5

3.5.1

Zudem umfasst das Leitungsrecht die Befugnis des Tragers der
Wasserversorgung und Regenwasserentsorgung. Zur Ableitung des
Regenwassers ist eine ausreichend dimensionierte Trasse zwischen dem
von der RingerschlieBung zum Bebauungsgebiet ,Am Dorfbach®
abgehenden ErschlieBungsstich und dem Regenrlickhaltebecken auf dem
Grundstick Gemarkung Westkirchen, Flur 10, Flurstlick 61, vorzusehen.
Die Wasserversorgung Beckum weist auf die Notwendigkeit einer
Leitungsverbindung zwischen der vor genannten Ringerschlie3ung und der
Rigge Uber die Flache der Parzelle 61 hin, um hierdurch den Leitungsring
zu schlieBen und den nétigen Durchfluss fur das Bebauungsgebiet
sicherstellen zu kdnnen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Im Norden des Plangebiets wird eine private Grunflache als ,Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft® festgesetzt. Als umzusetzende Mallinahme wird der ,Erhalt und die
Entwicklung der naturlichen Sukzession® festgesetzt.

Auf dieser vor genannten privaten Grunflache ist fur den Zeitraum bis zur 1.
Realisierung zum angrenzenden allgemeinen Wohngebiet im Sinne des § 9 Abs.
2 Nr. 1/2 BauGB extensive Kleintierhaltung zulassig.

Mit Realisierung der ersten Wohngebaude im angrenzenden allgemeinen
Wohngebiet ist die weitere Zulassigkeit der Kleintierhaltung in Abstimmung mit
dem Kreis Warendorf und der Stadt Ennigerloh zu prufen und festzusetzen.

Gestalterische Festsetzung

Far die Flachen mit der Zuweisung "Wohnen™ werden gem. § 86 BauO NRW
nachfolgende Gestaltungsfestsetzungen getroffen.

AuBenwandflachen

Die AuBenwandflachen der baulichen Anlagen sind in rotem, rot-buntem oder
weillem Verblendmauerwerk, weilem Putz oder als Holzwandflachen mit
naturfarbenen Lasuren herzustellen. Andere Materialien sind nicht zulassig.
MVeill* umfasst die den RAL-Tonen Reinweil3 (RAL 9010), Cremeweil3 (RAL
9001) und Perweil® (RAL 1013) entsprechenden Farbtone und Abtdnungen von
nicht leuchtenden Gelb- und Beigetonen in einem Mischungsverhaltnis von 1:64
oder hoher.

Dachform/ Dacheindeckung

Im "abgegrenzten Bereich Wohnen" sind in den gekennzeichneten Baufeldern nur
Satteldacher, Walm- und Krippelwalmdacher zulassig.

Teilbereiche der Grundflache des Gebaudes, untergeordnete oder gliedernde
Bauteile durfen mit anderen Dachformen (z.B. Flachdach) versehen werden,
soweit sie 20% der Grundflache des Baukdrpers nicht Uberschreiten.
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3.5.2

Die Dacheindeckung ist mit Dachpfannen, Dachschindeln oder Betondachsteinen
in rot, rot-braun oder anthrazit auszufuhren. Fur untergeordnete Bauteile sind
Zink- und Kupferblechabdeckungen maoglich.

Dachgauben und Dacheinschnitte durfen 1/2 der Dachlange nicht Uberschreiten
und mussen mindestens 2,00 m nutzbaren Abstand zu den Giebeln (Ortgang)
und Graten halten. Dachaufbauten und Dacheinschnitte in zwei Ebenen
Ubereinander liegend sind unzulassig. Unterschiedliche Gaubenformen sind auf
den Dachflachen eines Hauses nicht zulassig.

Nutzung und Optionen aktiver Solartechniken

Die Dachflachenbereiche, die fur die Nutzung der Sonnenenergie durch
Solarzellen oder ahnliche technische Anlagen vorgesehen werden, sind von den
Festsetzungen zur Dachgestaltung ausgenommen.

Abweichungen
Abweichungen von diesen Festsetzungen koénnen in begrindeten Fallen im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden.

Fur die Flachen mit der Zuweisung "Schreinerei- und KFZ-Betrieb" werden
gem. § 86 BauO NRW nachfolgende Gestaltungsfestsetzungen getroffen.

AuRenwandflachen

Die AuBenwandflachen der baulichen Anlagen sind in rotem, rot-buntem oder
weillem Verblendmauerwerk, weilem Putz oder als Holzwandflachen mit
naturfarbenen Lasuren herzustellen. Andere Materialien sind nicht zulassig.
MVeill* umfasst die den RAL-Tonen Reinweil3 (RAL 9010), Cremeweil® (RAL
9001) und Perweil® (RAL 1013) entsprechenden Farbtone und Abtdnungen von
nicht leuchtenden Gelb- und Beigetonen in einem Mischungsverhaltnis von 1:64
oder hoher.

Die jeweiligen beweglichen Bauteile der Tor- bzw. Einfahrtbereiche sind von den
vorgenannten Gestaltungsvorgaben ausgenommen. Die farbliche Behandlung der
beweglichen Bauteile der Toranlagen in leuchtenden Farbtonen ist unzulassig.

Dachform/ Dacheindeckung

In der Flache zum "Schreinerei- und KFZ- Betrieb" sind in den gekennzeichneten
Baufeldern nur Satteldacher, Walm- und Kruppelwalmdacher und Flachdacher
zulassig.

Nutzung und Optionen aktiver Solartechniken
Die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarzellen oder ahnliche technische
Anlagen ist auf den Dachflachen zulassig.

Abweichungen
Abweichungen von diesen Festsetzungen koénnen in begrindeten Fallen im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden.
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4.2

4.3

4.4

4.5

BEGLEITENDE UNTERSUCHUNGEN UND PLANUNGEN
Schalltechnische Untersuchung

Durch das Ingenieurburo Uppenkamp+Partner GmbH, Ahaus, wurde im
Januar/Marz 2009 ein Schallgutachten (Nr. 378908) erstellt. Im Rahmen dieses
Gutachtens wurden die Schallimmissionen im Umfeld des zukunftigen
Schreinereibetriebes unter Zugrundelegung der Vorhaben- und
Erschlielungsplanung sowie der betrieblichen Beschreibungen emittelt,
dargestellt und beurteilt. Das Schallgutachten vom 14.01.2009 sowie die
erganzende Stellungnahme vom 02.03.2009 weist aus, dass die von der Nutzung
des Schreinereibetriebes verursachten Beurteilungspegel die zulassigen
Immissionsrichtwerte fur die Tages- und Nachtzeit unter den anzunehmenden
Betriebsbedingungen an den untersuchten Immissionsorten (umliegende
Wohnhauser) unterschreiten.

Die Unterschreitungen liegen in der GroRenordnung bei der die Irrelevanzkriterien
nach Ziffer 3.2.1 der TA Larm eingehalten werden und somit eine zulassige
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte auch unter Beriicksichtigung
vorhandener gewerblicher Nutzungen (KFZ-Betrieb) ausgeschlossen werden
kann.

Umweltprifung

Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren werden ohne Durchfuhrung einer
Umweltprafung nach § 2 (4) BauGB aufgestellt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanz

Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
Baugesetzbuch vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein
Ausgleich fur den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff ist somit nicht
erforderlich. Auf eine Bilanzierung wird dementsprechend verzichtet.

Altlasten

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind im Anderungsbereich nicht bekannt.
Weder das Kataster des Kreises Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten
noch das Verzeichnis Uber Altablagerungen, Altstandorte und schadliche
Bodenveranderungen enthalten zurzeit Eintragungen im Plangebiet. Der Unteren
Bodenschutzbehdrde des Kreises Warendorf liegen keine Anhaltspunkte vor, die
den Verdacht einer Altlast oder schadlichen Bodenveranderung begrunden.

Kampfmittelbelastung

Konkrete Hinweise auf mogliche Kampfmitteleinwirkungen liegen nicht vor.
Bauvorhaben sollten jedoch mit der gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein
Kampfmittelvorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden kann.
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4.6

4.6.1

4.6.2

4.6.3

4.6.4

4.6.5

Weist bei der Durchfuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf
aullergewohnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst
Westfalen-Lippe bei der Bezirksregierung Arnsberg (In der Krone 31, 58099
Hagen, Tel.: 02931 82-2281) durch die Ordnungsbehdrde oder die Polizei zu
verstandigen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in die Planzeichnung aufgenommen

Sonstige Belange und Hinweise
Entwasserung

Beim Anschluss an die offentliche Kanalisation ist die Entwasserungssatzung der
Stadt Ennigerloh in der jeweils gultigen Fassung zu berucksichtigen.

Grundwasser

Eine Grundwassernutzung im Plangebiet darf erst nach Zustimmung des Kreises
Warendorf, Der Landrat, als zustandiger Unterer Wasser- und
Abfallwirtschaftsbehorde erfolgen.

Trinkwasser

Trinkwasseranlagen einschlieBlich der dazugehoérigen Hausinstallation durfen
nach § 17 (2) der z.Zt. gultigen Trinkwasserverordnung nicht mit Regenwasser-
oder Brauchwassernutzungsanlagen einschlieldlich ihrer Leitungen verbunden
werden. Die Leitungen der verschiedenen Versorgungssysteme (Trinkwasser /
Regen- oder Brauchwasser) sind beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich
zu kennzeichnen wund Nicht-Trinkwasser-Zapfstellen als solche dauerhaft
kenntlich zu machen. Die DIN 1988 Teil 4 ist zu beachten. Nach § 13 (3) der z.Zt.
gultigen Trinkwasserverordnung ist eine im Haushalt genutzte Regen- oder
Brauchwasseranlage der zustandigen Behdrde bei Inbetriebnahme schriftlich
anzuzeigen.

Regenwasserbehandlung
Aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist es angeraten,
eine Regenwasserzisterne mit einem Volumen von min. 1,5 cbm pro

angefangener 100 gm versiegelter Flache zur Gartenbewasserung vorzusehen.
Das daruber hinaus anfallende Niederschlagswasser ist abzufuhren.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung mit 48m3/h ist fur das Plangebiet gesichert.
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4.6.6

4.6.7

448

6.1

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
natirlichen  Beschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Stadt Ennigerloh oder dem Landschaftsverband
Westfalen-Lippe anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens 3 Werktage
in unverandertem Zustand zu erhalten (gemaf} §§ 15 und 16 DschG).

Sonnenenergienutzung

Die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarthermische- und Photovoltaikanlagen
wird ausdrucklich empfohlen.

Versorgung

Die Energie- und Wasserversorgung und der Anschluss an das vorhandene
Kommunikationsnetz wird durch die zustandigen Versorgungstrager gesichert
werden.

Innerhalb der durch Leitungsrecht geschutzten Flachen bzw. der freizuhaltenden
Schutzstreifen durfen keine baulichen und sonstigen Anlagen errichtet werden.
Es durfen keine Einwirkungen und MaRnahmen vorgenommen werden, die den
ordnungsgemalien Bestand oder Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder
gefahrden.

FLACHENBILANZ

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gliedert sich in
folgende ca.-Flachen:

Sondergebiet ,Schreinerei + KFZ-Betrieb* 0,551 ha 53,5 %
Sondergebiet ,Wohnen* 0,087 ha 8,4 %
Private Grunflache (inkl. G+L mit 73gm) 0,393 ha 38,1 %
Gesamtflache des Plangebietes 1,031 ha 100,0 %

UMSETZUNG / REALISIERUNG
Umsetzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt die Grundlage fur Einzel-
mafinahmen gegenuber moglichen Betroffenen dar. Die jeweiligen Eigentimer
der vom Bebauungsplan erfassten Grundsticke bzw. deren Nutzungsberechtigte
haben sich danach den Bestimmungen des Bebauungsplanes gemal} der
Sozialbindung des Eigentums im Interesse des Gemeinwohls unterzuordnen,
ungeachtet etwaiger Entschadigungsanspruche nach §§ 39 ff. BauGB.
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6.2

Mit der Aufstellung und Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen
Lebensumstande der angrenzend Wohnenden und kunftig wohnenden Menschen
Zu erwarten.

Parallel zum Bauleitplanverfahrens soll mit der Umnutzung und Umbau-
maflinahme zur Einrichtung eines Tischlereibetriebes in Teilen einer bestehenden
Halle zur Wiederaufnahme der gewerblichen Nutzung und Errichtung einer
AuRenlagerflache begonnen werden.

Die Uberplanten Grundstucksflachen befinden sich im Besitz eines Eigentimers,
dem Vorhabentrager.

Durchfiihrungsvertrag

Zur Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt vor Satzungs-
beschluss der Abschluss des DurchfUuhrungsvertrages zwischen der Stadt
Ennigerloh und dem Vorhabentrager gemaf’ § 12 BauGB.

In diesem Vertrag sind unter anderem die Fristen zur Durchfuhrung der
Vorhaben- und ErschlieBungsplanung durch den Vorhabentrager und die
Kostenubernahme zu Planungs- und ErschlieSungskosten zu regeln.

Finanzielle Auswirkungen sind fur die Stadt Ennigerloh nicht zu erwarten.

WEITERE BESTANDTEILE DER BEGRUNDUNG

Nachfolgende Unterlagen sind als Anlage angeflgt und somit Bestandteil der
Begrundung.

- Schallgutachten Nr. 378908 vom 14. Januar 2009
- Erganzung zum Schallgutachten Nr. 378908 vom 2. Marz 2009

Munster, den 03.06.2009

plan.werk

Gesellschaft fur Architektur und Stadtebau mbH
Schorlemerstralie 12

48143 Minster

in Abstimmung mit der

Stadt Ennigerloh

Der Burgermeister
Fachbereich Stadtentwicklung
im Auftrag Herr Handke
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