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Anlass der Planaufstellung

Der Rat der Stadt Ennigerloh hat in seiner Sitzung vom 26.04.2010 der Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5 "Schulze-Nunning", Ennigerloh-Mitte, im Bereich des

Grundstiicks Gemarkung Ennigerloh, Flur 20, Flur-Stick 426, beschlossen.

Gegenstand der Anderung ist die Schaffung des erforderlichen Planungsrechts
fur die Zulassigkeit eines zweigeschossigen Gebaudes auf dem betreffenden

Grundstiick Gber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Bestandssituation

Das in Rede stehende Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 5 an der OverbergstraRe. Die umliegenden Wohngrundstiicke zeichnen sich
durch freistehende Einfamilienh&user mit grof3ziigigen Garten aus. Das Gebiet
hat sich entsprechend den Festsetzungen des Ursprungsplans Nr. 5 ,Schulze-
Nunning*“, der hier entsprechend der BauNVO ,reines Wohngebiet" festsetzt, ent-

wickelt.
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Abbildung 1 : Auszug aus der ALK (© Geodaten Kreis Warendorf, 2010)
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Ubergeordnete Vorgaben
Gebietsentwicklungsplan

Der Regionalplan, Teilabschnitt Munster-
land stellt fur das in Rede stehende Ver- °
fahrensgebiet ,ASB — Allgemeinen Sied-
lungsbereich” dar.

Flachennutzungsplan

Die Neuaufstellung des Flachennutzungs- |
plans der Stadt Ennigerloh stellt fir den
Bereich des vorhabenbezogenen Bebau- |

ungsplans ,Wohnbauflache” dar. Das ge- __,

plante Bebauungsplanverfahren steht so-

mit nicht im Widerspruch zu der Darstellung des Flachennutzungsplans.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans ist seit Februar 2010 mit der Be-
kanntmachung der Genehmigung durch die Bezirksregierung Munster als Hohere

Verwaltungsbehdrde wirksam.

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ennigerloh (© Stadt Ennigerloh, 2010)
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R&aumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick Gemarkung Ennigerloh, Flur 20, Flur-
Stick 426. Es hat eine Gréf3e von 1.000 m2. Die genaue Abgrenzung ist der Plan-

zeichnung zu entnehmen.

Das nachfolgende Luftbild zeigt die nahere Umgebung des Verfahrensgebietes

sowie den geplanten Baukorper und seine Lage auf dem Grundsttick.

Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes mit geplantem Baukdrper (© Geodaten Kreis Warendorf, 2009)

Planungsinhalt

Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Anderung der Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 5 ,Schulze-Nunning* fur das
Grundstick ,Overbergstral3e 15 bezlglich der festgesetzten Zahl der Vollge-

schosse.

Bei dem geplanten Flachdachgeb&aude handelt es sich um ein zweigeschossiges
Wohnhaus. Zwar ergibt die rechnerischere Uberprifung eine zu beurteilende Ein-
geschossigkeit, dennoch ist fur die Einhaltung der Eingeschossigkeit weiterhin

das Kriterium eines sogenannten Staffelgeschosses zu erfullen.
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Dies bedeutet, dass jede Obergeschossseite gegeniuiber dem darunterliegenden

Untergeschoss zurtickspringen muss. Dieses Kriterium wird nicht eingehalten.

Neben der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Baukdrpers ist auch der Umstand
einzustellen, dass das Gebaude im Jahr 1974, also zum Zeitpunkt, an dem der
Bebauungsplan Rechtskraft erhalten hat, der damaligen Bauordnung und ihrer

Definition Uber die Eingeschossigkeit entsprochen hatte.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll nach dem Willen des Rates

das Planungsrecht fur das Wohnhaus in der geplanten Form zu schaffen.

Verkehr / Erschliel3ung

Das Plangebiet wird Uber die StraRe ,Overbergstra3e” an das ortliche und das
Uberdrtliche Stralennetz angebunden. Die Overbergstrale mindet im Norden in
die ,Ennigerstral3e” (L 792). Im Suden ist die Overbergstralle uber die Neube-
ckumer Stral3e an die B475 angebunden.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist fur die Versorgung an das bestehende Infrastrukturnetz ange-

schlossen und somit erschliel3ungstechnisch gesichert.

Im Rahmen der Realisierung des geplanten Vorhabens ist ein Entwasserungsan-
trag durch den Antragsteller beim Eigenbetrieb Abwasserwerk der Stadt Enniger-

loh zu stellen.

Die Abfallentsorgung wird durch die Satzung der Stadt Ennigerloh Uber die Ab-

fallentsorgung in ihrer jeweiligen gultigen Fassung geregelt.

Entwasserung

Beim Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist die Entwasserungssatzung der

Stadt Ennigerloh in der jeweils guiltigen Fassung zu bericksichtigen.
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Grundwasser

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

behdrde erfolgen.

Trinkwasser

Trinkwasseranlagen einschlie3lich der dazugehdrigen Hausinstallation durfen
nach § 17 (2) der z.Zt. gultigen Trinkwasserverordnung nicht mit Regenwasser-
oder Brauchwassernutzungsanlagen einschlie3lich ihrer Leitungen verbunden

werden.

Die Leitungen der verschiedenen Versorgungssysteme (Trinkwasser / Regen-
oder Brauchwasser) sind beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu kenn-
zeichnen und Nicht-Trinkwasser-Zapfstellen als solche dauerhaft kenntlich zu
machen. Die DIN 1988 Teil 4 ist zu beachten. Nach § 13 (3) der z.Zt. giltigen
Trinkwasserverordnung ist eine im Haushalt genutzte Regen- oder Brauchwas-

seranlage der zustandigen Behorde 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 angefange-
ner 100 gm versiegelter Flache zur Gartenbewasserung vorzusehen. Das dariber

hinaus anfallende Niederschlagswasser ist abzufihren.

Okologische und naturraumliche Bedingungen

Die geplante Anderung ist ohne Auswirkungen auf diese Belange, somit gilt wei-

terhin die Regelung aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan.
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Beseitigung von Grinstrukturen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist die Beseitigung
von Baumreihen, Hecken, Wallhecken und Gebischen als potenzielle Lebens-
statten geschutzter Tierarten nur in der Zeit vom 01.10. bis 28.02. eines Jahres

vorzunehmen

Altlasten

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind im Anderungsbereich nicht bekannt.
Weder das Kataster des Kreises Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten
noch das Verzeichnis lber Altablagerungen, Altstandorte und schadliche Boden-

veranderungen enthalten zurzeit Eintragungen im Plangebiet.

Kampfmittelbelastung

Konkrete Hinweise auf moégliche Kampfmitteleinwirkungen liegen nicht vor. Bau-
vorhaben sollten jedoch mit der gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittel-

vorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden kann.

Weist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewéhnli-
che Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der KampfmittelrAumdienst 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
Léschwasserversorgung

FUr das ausgewiesene Gebiet ist eine Loschwassermenge von 48m3/h sicherge-
stellt. Darliber hinaus sind in einem Umkreis von weniger als 300m im bestehen-
den Trinkwassernetz weitere Entnahmestellen vorhanden. Ein uber diesen
Grundschutz hinausgehender Loschwasserbedarf ist von den jeweils betroffenen

Bauherren selbst sicherzustellen.

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Schulze-Ninning“ , Ennigerloh-Mitte Seite 10 von



Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der

naturlichen Beschaffenheit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Ennigerloh oder dem Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindes-
tens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (gemaR 88 15 und 16
DschG).

Sonnenenergienutzung

Die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarthermische- und Photovoltaikanlagen

wird ausdricklich empfohlen.

Versorgung

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

werden.

Im Rahmen der bestehenden und zukinftigen Versorgung der baulichen Anlagen
in ,zweiter Reihe“ sind Flachen mit Leitungsrechten in der Bebauungsplanung
eingetragen. Innerhalb der geschitzten Flachen dirfen keine baulichen und sons-
tigen Anlagen errichtet werden. Es dirfen keine Einwirkungen und Mal3hahmen
vorgenommen werden, die den ordnungsgemal3en Bestand oder Betrieb der Lei-

tungen beeintrachtigen oder gefahrden.

Flachenbilanz

Die geplante Anderung ist ohne Auswirkungen auf diese Belange, somit gilt wei-
terhin die Regelung aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

Umsetzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt die Grundlage fir Einzelmal3nah-

men gegentber moglichen Betroffenen dar.
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Die jeweiligen Eigentimer der vom Bebauungsplan erfassten Grundstiicke bzw.
deren Nutzungsberechtigte haben sich danach den Bestimmungen des Bebau-
ungsplanes gemaf der Sozialbindung des Eigentums im Interesse des Gemein-
wohls unterzuordnen, ungeachtet etwaiger Entschadigungsanspriiche nach 88 39
ff. BauGB.

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

Zu erwarten.

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

Durchfiihrungsvertrag

Zur Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt vor Satzungs-
beschluss der Abschluss des Durchfiihrungsvertrages gemaR 8 12 BauGB zwi-

schen der Stadt Ennigerloh und dem Vorhabentrager.

In diesem Vertrag sind unter anderem die Fristen zur Durchfihrung der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanung durch den Vorhabentrager und die Kostenuber-

nahme zu Planungs- und ErschlielBungskosten zu regein.

Finanzielle Auswirkungen sind fur die Stadt Ennigerloh nicht zu erwarten.
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Anlass der Planaufstellung

Der Rat der Stadt Ennigerloh hat in seiner Sitzung vom 26.04.2010 der Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5 "Schulze-Nunning", Ennigerloh-Mitte, im Bereich des

Grundstiicks Gemarkung Ennigerloh, Flur 20, Flur-Stick 426, beschlossen.

Gegenstand der Anderung ist die Schaffung des erforderlichen Planungsrechts
fur die Zulassigkeit eines zweigeschossigen Gebaudes auf dem betreffenden

Grundstiick Gber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Bestandssituation

Das in Rede stehende Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 5 an der OverbergstraRe. Die umliegenden Wohngrundstiicke zeichnen sich
durch freistehende Einfamilienh&user mit grof3ziigigen Garten aus. Das Gebiet
hat sich entsprechend den Festsetzungen des Ursprungsplans Nr. 5 ,Schulze-
Nunning*“, der hier entsprechend der BauNVO ,reines Wohngebiet" festsetzt, ent-

wickelt.
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Abbildung 1 : Auszug aus der ALK (© Geodaten Kreis Warendorf, 2010)
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Ubergeordnete Vorgaben
Gebietsentwicklungsplan

Der Regionalplan, Teilabschnitt Munster-
land stellt fur das in Rede stehende Ver- °
fahrensgebiet ,ASB — Allgemeinen Sied-
lungsbereich” dar.

Flachennutzungsplan

Die Neuaufstellung des Flachennutzungs- |
plans der Stadt Ennigerloh stellt fir den
Bereich des vorhabenbezogenen Bebau- |

ungsplans ,Wohnbauflache” dar. Das ge- __,

plante Bebauungsplanverfahren steht so-

mit nicht im Widerspruch zu der Darstellung des Flachennutzungsplans.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans ist seit Februar 2010 mit der Be-
kanntmachung der Genehmigung durch die Bezirksregierung Munster als Hohere

Verwaltungsbehdrde wirksam.

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ennigerloh (© Stadt Ennigerloh, 2010)
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R&aumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick Gemarkung Ennigerloh, Flur 20, Flur-
Stick 426. Es hat eine Gréf3e von 1.000 m2. Die genaue Abgrenzung ist der Plan-

zeichnung zu entnehmen.

Das nachfolgende Luftbild zeigt die nahere Umgebung des Verfahrensgebietes

sowie den geplanten Baukorper und seine Lage auf dem Grundsttick.

Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes mit geplantem Baukdrper (© Geodaten Kreis Warendorf, 2009)

Planungsinhalt

Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Anderung der Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 5 ,Schulze-Nunning* fur das
Grundstick ,Overbergstral3e 15 bezlglich der festgesetzten Zahl der Vollge-

schosse.

Bei dem geplanten Flachdachgeb&aude handelt es sich um ein zweigeschossiges
Wohnhaus. Zwar ergibt die rechnerischere Uberprifung eine zu beurteilende Ein-
geschossigkeit, dennoch ist fur die Einhaltung der Eingeschossigkeit weiterhin

das Kriterium eines sogenannten Staffelgeschosses zu erfullen.
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Dies bedeutet, dass jede Obergeschossseite gegeniuiber dem darunterliegenden

Untergeschoss zurtickspringen muss. Dieses Kriterium wird nicht eingehalten.

Neben der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Baukdrpers ist auch der Umstand
einzustellen, dass das Gebaude im Jahr 1974, also zum Zeitpunkt, an dem der
Bebauungsplan Rechtskraft erhalten hat, der damaligen Bauordnung und ihrer

Definition Uber die Eingeschossigkeit entsprochen hatte.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll nach dem Willen des Rates

das Planungsrecht fur das Wohnhaus in der geplanten Form zu schaffen.

Verkehr / Erschliel3ung

Das Plangebiet wird Uber die StraRe ,Overbergstra3e” an das ortliche und das
Uberdrtliche Stralennetz angebunden. Die Overbergstrale mindet im Norden in
die ,Ennigerstral3e” (L 792). Im Suden ist die Overbergstralle uber die Neube-
ckumer Stral3e an die B475 angebunden.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist fur die Versorgung an das bestehende Infrastrukturnetz ange-

schlossen und somit erschliel3ungstechnisch gesichert.

Im Rahmen der Realisierung des geplanten Vorhabens ist ein Entwasserungsan-
trag durch den Antragsteller beim Eigenbetrieb Abwasserwerk der Stadt Enniger-

loh zu stellen.

Die Abfallentsorgung wird durch die Satzung der Stadt Ennigerloh Uber die Ab-

fallentsorgung in ihrer jeweiligen gultigen Fassung geregelt.

Entwasserung

Beim Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist die Entwasserungssatzung der

Stadt Ennigerloh in der jeweils guiltigen Fassung zu bericksichtigen.
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Grundwasser

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

behdrde erfolgen.

Trinkwasser

Trinkwasseranlagen einschlie3lich der dazugehdrigen Hausinstallation durfen
nach § 17 (2) der z.Zt. gultigen Trinkwasserverordnung nicht mit Regenwasser-
oder Brauchwassernutzungsanlagen einschlie3lich ihrer Leitungen verbunden

werden.

Die Leitungen der verschiedenen Versorgungssysteme (Trinkwasser / Regen-
oder Brauchwasser) sind beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu kenn-
zeichnen und Nicht-Trinkwasser-Zapfstellen als solche dauerhaft kenntlich zu
machen. Die DIN 1988 Teil 4 ist zu beachten. Nach § 13 (3) der z.Zt. giltigen
Trinkwasserverordnung ist eine im Haushalt genutzte Regen- oder Brauchwas-

seranlage der zustandigen Behorde 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 angefange-
ner 100 gm versiegelter Flache zur Gartenbewasserung vorzusehen. Das dariber

hinaus anfallende Niederschlagswasser ist abzufihren.

Okologische und naturraumliche Bedingungen

Die geplante Anderung ist ohne Auswirkungen auf diese Belange, somit gilt wei-

terhin die Regelung aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan.
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Beseitigung von Grinstrukturen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist die Beseitigung
von Baumreihen, Hecken, Wallhecken und Gebischen als potenzielle Lebens-
statten geschutzter Tierarten nur in der Zeit vom 01.10. bis 28.02. eines Jahres

vorzunehmen

Altlasten

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind im Anderungsbereich nicht bekannt.
Weder das Kataster des Kreises Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten
noch das Verzeichnis lber Altablagerungen, Altstandorte und schadliche Boden-

veranderungen enthalten zurzeit Eintragungen im Plangebiet.

Kampfmittelbelastung

Konkrete Hinweise auf moégliche Kampfmitteleinwirkungen liegen nicht vor. Bau-
vorhaben sollten jedoch mit der gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittel-

vorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden kann.

Weist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewéhnli-
che Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der KampfmittelrAumdienst 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
Léschwasserversorgung

FUr das ausgewiesene Gebiet ist eine Loschwassermenge von 48m3/h sicherge-
stellt. Darliber hinaus sind in einem Umkreis von weniger als 300m im bestehen-
den Trinkwassernetz weitere Entnahmestellen vorhanden. Ein uber diesen
Grundschutz hinausgehender Loschwasserbedarf ist von den jeweils betroffenen

Bauherren selbst sicherzustellen.
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Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der

naturlichen Beschaffenheit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Ennigerloh oder dem Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindes-
tens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (gemaR 88 15 und 16
DschG).

Sonnenenergienutzung

Die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarthermische- und Photovoltaikanlagen

wird ausdricklich empfohlen.

Versorgung

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

werden.

Im Rahmen der bestehenden und zukinftigen Versorgung der baulichen Anlagen
in ,zweiter Reihe“ sind Flachen mit Leitungsrechten in der Bebauungsplanung
eingetragen. Innerhalb der geschitzten Flachen dirfen keine baulichen und sons-
tigen Anlagen errichtet werden. Es dirfen keine Einwirkungen und Mal3hahmen
vorgenommen werden, die den ordnungsgemal3en Bestand oder Betrieb der Lei-

tungen beeintrachtigen oder gefahrden.

Flachenbilanz

Die geplante Anderung ist ohne Auswirkungen auf diese Belange, somit gilt wei-
terhin die Regelung aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

Umsetzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt die Grundlage fir Einzelmal3nah-

men gegentber moglichen Betroffenen dar.
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Die jeweiligen Eigentimer der vom Bebauungsplan erfassten Grundstiicke bzw.
deren Nutzungsberechtigte haben sich danach den Bestimmungen des Bebau-
ungsplanes gemaf der Sozialbindung des Eigentums im Interesse des Gemein-
wohls unterzuordnen, ungeachtet etwaiger Entschadigungsanspriiche nach 88 39
ff. BauGB.

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

Zu erwarten.

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

Durchfiihrungsvertrag

Zur Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt vor Satzungs-
beschluss der Abschluss des Durchfiihrungsvertrages gemaR 8 12 BauGB zwi-

schen der Stadt Ennigerloh und dem Vorhabentrager.

In diesem Vertrag sind unter anderem die Fristen zur Durchfihrung der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanung durch den Vorhabentrager und die Kostenuber-

nahme zu Planungs- und ErschlielBungskosten zu regein.

Finanzielle Auswirkungen sind fur die Stadt Ennigerloh nicht zu erwarten.
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Anlass der Planaufstellung

Der Rat der Stadt Ennigerloh hat in seiner Sitzung vom 26.04.2010 der Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5 "Schulze-Nunning", Ennigerloh-Mitte, im Bereich des

Grundstiicks Gemarkung Ennigerloh, Flur 20, Flur-Stick 426, beschlossen.

Gegenstand der Anderung ist die Schaffung des erforderlichen Planungsrechts
fur die Zulassigkeit eines zweigeschossigen Gebaudes auf dem betreffenden

Grundstiick Gber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Bestandssituation

Das in Rede stehende Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 5 an der OverbergstraRe. Die umliegenden Wohngrundstiicke zeichnen sich
durch freistehende Einfamilienh&user mit grof3ziigigen Garten aus. Das Gebiet
hat sich entsprechend den Festsetzungen des Ursprungsplans Nr. 5 ,Schulze-
Nunning*“, der hier entsprechend der BauNVO ,reines Wohngebiet" festsetzt, ent-

wickelt.

436

753
f, ﬁ\\\ y

Abbildung 1 : Auszug aus der ALK (© Geodaten Kreis Warendorf, 2010)
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Ubergeordnete Vorgaben
Gebietsentwicklungsplan

Der Regionalplan, Teilabschnitt Munster-
land stellt fur das in Rede stehende Ver- °
fahrensgebiet ,ASB — Allgemeinen Sied-
lungsbereich” dar.

Flachennutzungsplan

Die Neuaufstellung des Flachennutzungs- |
plans der Stadt Ennigerloh stellt fir den
Bereich des vorhabenbezogenen Bebau- |

ungsplans ,Wohnbauflache” dar. Das ge- __,

plante Bebauungsplanverfahren steht so-

mit nicht im Widerspruch zu der Darstellung des Flachennutzungsplans.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans ist seit Februar 2010 mit der Be-
kanntmachung der Genehmigung durch die Bezirksregierung Munster als Hohere

Verwaltungsbehdrde wirksam.

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ennigerloh (© Stadt Ennigerloh, 2010)
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R&aumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick Gemarkung Ennigerloh, Flur 20, Flur-
Stick 426. Es hat eine Gréf3e von 1.000 m2. Die genaue Abgrenzung ist der Plan-

zeichnung zu entnehmen.

Das nachfolgende Luftbild zeigt die nahere Umgebung des Verfahrensgebietes

sowie den geplanten Baukorper und seine Lage auf dem Grundsttick.

Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes mit geplantem Baukdrper (© Geodaten Kreis Warendorf, 2009)

Planungsinhalt

Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Anderung der Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 5 ,Schulze-Nunning* fur das
Grundstick ,Overbergstral3e 15 bezlglich der festgesetzten Zahl der Vollge-

schosse.

Bei dem geplanten Flachdachgeb&aude handelt es sich um ein zweigeschossiges
Wohnhaus. Zwar ergibt die rechnerischere Uberprifung eine zu beurteilende Ein-
geschossigkeit, dennoch ist fur die Einhaltung der Eingeschossigkeit weiterhin

das Kriterium eines sogenannten Staffelgeschosses zu erfullen.
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Dies bedeutet, dass jede Obergeschossseite gegeniuiber dem darunterliegenden

Untergeschoss zurtickspringen muss. Dieses Kriterium wird nicht eingehalten.

Neben der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Baukdrpers ist auch der Umstand
einzustellen, dass das Gebaude im Jahr 1974, also zum Zeitpunkt, an dem der
Bebauungsplan Rechtskraft erhalten hat, der damaligen Bauordnung und ihrer

Definition Uber die Eingeschossigkeit entsprochen hatte.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll nach dem Willen des Rates

das Planungsrecht fur das Wohnhaus in der geplanten Form zu schaffen.

Verkehr / Erschliel3ung

Das Plangebiet wird Uber die StraRe ,Overbergstra3e” an das ortliche und das
Uberdrtliche Stralennetz angebunden. Die Overbergstrale mindet im Norden in
die ,Ennigerstral3e” (L 792). Im Suden ist die Overbergstralle uber die Neube-
ckumer Stral3e an die B475 angebunden.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist fur die Versorgung an das bestehende Infrastrukturnetz ange-

schlossen und somit erschliel3ungstechnisch gesichert.

Im Rahmen der Realisierung des geplanten Vorhabens ist ein Entwasserungsan-
trag durch den Antragsteller beim Eigenbetrieb Abwasserwerk der Stadt Enniger-

loh zu stellen.

Die Abfallentsorgung wird durch die Satzung der Stadt Ennigerloh Uber die Ab-

fallentsorgung in ihrer jeweiligen gultigen Fassung geregelt.

Entwasserung

Beim Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist die Entwasserungssatzung der

Stadt Ennigerloh in der jeweils guiltigen Fassung zu bericksichtigen.
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Grundwasser

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

behdrde erfolgen.

Trinkwasser

Trinkwasseranlagen einschlie3lich der dazugehdrigen Hausinstallation durfen
nach § 17 (2) der z.Zt. gultigen Trinkwasserverordnung nicht mit Regenwasser-
oder Brauchwassernutzungsanlagen einschlie3lich ihrer Leitungen verbunden

werden.

Die Leitungen der verschiedenen Versorgungssysteme (Trinkwasser / Regen-
oder Brauchwasser) sind beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu kenn-
zeichnen und Nicht-Trinkwasser-Zapfstellen als solche dauerhaft kenntlich zu
machen. Die DIN 1988 Teil 4 ist zu beachten. Nach § 13 (3) der z.Zt. giltigen
Trinkwasserverordnung ist eine im Haushalt genutzte Regen- oder Brauchwas-

seranlage der zustandigen Behorde 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 angefange-
ner 100 gm versiegelter Flache zur Gartenbewasserung vorzusehen. Das dariber

hinaus anfallende Niederschlagswasser ist abzufihren.

Okologische und naturraumliche Bedingungen

Die geplante Anderung ist ohne Auswirkungen auf diese Belange, somit gilt wei-

terhin die Regelung aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan.
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Beseitigung von Grinstrukturen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist die Beseitigung
von Baumreihen, Hecken, Wallhecken und Gebischen als potenzielle Lebens-
statten geschutzter Tierarten nur in der Zeit vom 01.10. bis 28.02. eines Jahres

vorzunehmen

Altlasten

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind im Anderungsbereich nicht bekannt.
Weder das Kataster des Kreises Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten
noch das Verzeichnis lber Altablagerungen, Altstandorte und schadliche Boden-

veranderungen enthalten zurzeit Eintragungen im Plangebiet.

Kampfmittelbelastung

Konkrete Hinweise auf moégliche Kampfmitteleinwirkungen liegen nicht vor. Bau-
vorhaben sollten jedoch mit der gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittel-

vorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden kann.

Weist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewéhnli-
che Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der KampfmittelrAumdienst 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
Léschwasserversorgung

FUr das ausgewiesene Gebiet ist eine Loschwassermenge von 48m3/h sicherge-
stellt. Darliber hinaus sind in einem Umkreis von weniger als 300m im bestehen-
den Trinkwassernetz weitere Entnahmestellen vorhanden. Ein uber diesen
Grundschutz hinausgehender Loschwasserbedarf ist von den jeweils betroffenen

Bauherren selbst sicherzustellen.
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Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der

naturlichen Beschaffenheit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Ennigerloh oder dem Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindes-
tens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (gemaR 88 15 und 16
DschG).

Sonnenenergienutzung

Die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarthermische- und Photovoltaikanlagen

wird ausdricklich empfohlen.

Versorgung

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

werden.

Im Rahmen der bestehenden und zukinftigen Versorgung der baulichen Anlagen
in ,zweiter Reihe“ sind Flachen mit Leitungsrechten in der Bebauungsplanung
eingetragen. Innerhalb der geschitzten Flachen dirfen keine baulichen und sons-
tigen Anlagen errichtet werden. Es dirfen keine Einwirkungen und Mal3hahmen
vorgenommen werden, die den ordnungsgemal3en Bestand oder Betrieb der Lei-

tungen beeintrachtigen oder gefahrden.

Flachenbilanz

Die geplante Anderung ist ohne Auswirkungen auf diese Belange, somit gilt wei-
terhin die Regelung aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

Umsetzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt die Grundlage fir Einzelmal3nah-

men gegentber moglichen Betroffenen dar.
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Die jeweiligen Eigentimer der vom Bebauungsplan erfassten Grundstiicke bzw.
deren Nutzungsberechtigte haben sich danach den Bestimmungen des Bebau-
ungsplanes gemaf der Sozialbindung des Eigentums im Interesse des Gemein-
wohls unterzuordnen, ungeachtet etwaiger Entschadigungsanspriiche nach 88 39
ff. BauGB.

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

Zu erwarten.

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

Durchfiihrungsvertrag

Zur Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt vor Satzungs-
beschluss der Abschluss des Durchfiihrungsvertrages gemaR 8 12 BauGB zwi-

schen der Stadt Ennigerloh und dem Vorhabentrager.

In diesem Vertrag sind unter anderem die Fristen zur Durchfihrung der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanung durch den Vorhabentrager und die Kostenuber-

nahme zu Planungs- und ErschlielBungskosten zu regein.

Finanzielle Auswirkungen sind fur die Stadt Ennigerloh nicht zu erwarten.
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