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1. Allgemeine Planungsvorgaben und Ziele

1.1 Aufstellungsheschluss

Der Ausschuss fUr Stadtentwicklung der Stadt Sendenhorst hat in
seiner Sitzung am 19.06.2001 beschliossen einen Bebauungspian
gem. § 30 BauGB aufzusteifen, um sidlich der Orislage Albersioh/

~ Bebauungsplan Albersioh
Zegen Esch / Langen Esch
Stadt Sendenhorst

ostlich der Bergstrae (L. 585) die planungsrechtlichen Grundlagen -

fur die bauliche Entwicklung der Ortslage Albersloh zu schaffen..

1.2 Ré&umlicher Geltungsbereich .

Die im Aufs_tellungsbeschlusé beschriebene Abgrenzung des

radumlichen Geltungsbereiches wird entsprechend im Bebauungs-

plan festgesetzt. Sie umfasst eine Flache von ca. 10,8 ha im suid-

westlichen Anschluss an die bebaute Ortslage Albersloh:

« im Norden begrenzt durch die rlickwértigen Parzellengrenzen
der Bebauung am Bergkamp,

* im Westen durch die Bergstralle (L 585),

e im Stden durch den Bispingweg,

e im Osten durch den vorhandenen Graben- und Wallhecken-
verlauf,

Erfasst werden somit im rdumlichen Geltungsbereich die Flur 26

mit dem Flurstiicken 8, 8 und 166 und die Flur 45 mit dem Flur-

stuck 100.

1.3 Planungsanlass

Die Standortgunst der Ortslage Albersioh im Hinblick auf die Nahe
zum Oberzentrum Minster hat dazu gefthri, das nur noch in ge-
ringem Umfange ein- Angebot an Wohnbaugrundstlicken vorhan-
den ist. Die weitere Nachfrage macht es erforderlich, méoglichst
kurzfristig Bauland zu aktivieren.

Die Gesamtsituation der Orislage Albersloh zeigt die Méglichkei-
ten der Siedlungsentwicklung lediglich im Suden. Um hier die
Rahmenbedingungen einer baulichen Entwickiung auch im Hin-
blick auf eine zeitliche Abfolge zu untersuchen, wurde ein Struk-
turkonzept zur Siedlungsentwicklung Albersioh® sowie ein stadie-
- baulicher Rahmenpian**, der den gesamten slidlichen Rand der

¥ Stadt Sendenhorst, 12/2000
**  \Wolters Parner, Coesfeld, 4/2001

Ortslage hinsichtlich moglicher Bebauung, ErschlieBung, Grinzi- '
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ge und abschnittsweise Entwickiung zum Inhalt hat, erarbeitet. Auf
diese Inhalte baut der folgende Bebauungsplan auf.

Insbesondere im Hinblick auf die zeitlichen Realisierungsbedin-
gungen erfolgte der Beschiuss zur Aufsteliung des Bebauungspla-
nes fir den vorliegenden stidwestlichen Planbereich.

1.4  Derzeitige Situation

Der Planbereich liegt ca. 700 bis 800 m entfernt von der Orismitte
Alberslohs mit ihren Handels- und Dienstleistungseinrichtungen
und der erforderlichen sozialen !nfrastrukfur (Schule, Kindergar-
ten, etc.). ‘ _ '
Das Plangebiet wird heute ausschiiefdlich als Acker genutzt. Das
Gelande fallt von Stdwesten nach Nordosten um ca. 1 m ab.
Pragend ist die Graben- und Wallheckensituation am dstiichen
Rand des Plangebietes.

Im Norden schlieft die bestehende Bebauung ,Bergkamp” ohne
gestalteten Ortsrandabschiuss an. ‘

~Die Bergstralle (L 585) im Westen veriduft hier bereits als Lan-
desstrale in freier Strecke. Hier befindet sich ein durch prdgende
Linden eingefasster, denkmalgeschiitzter Bildstock.

Der sidiiche Rand des Plangebietes weist mit dem Bispingweg,
der bestehenden Bebauung im Aulenbereich, Obstwiesen und
Gehslzstrukturen eine noch intakte landwirtschaftlich geprégte,
abwechslungsreiche landschaftliche Situation auf.

Im Zentrum des Plangebietes befindet sich eine mit ca. 280 cbm
Hausmiull und sonstigen Reststoffen verfiillte Geléndevertiefung.
Dariiber hinaus unterliegt das Plangebiet in seinen westlichen
Randbereichen Larmimmissionen durch den StraRenverkehr auf
der L 585 sowie Geruchsimmissionen, ausgehend von einer sid-
westlich des Plangebietes gelegenen Hofstelle. Auf die Immissi-
ons- und Altlastensituation wird im Einzelnen noch eingegangen
(s. Pkt. 8/9).

1.5  Planungsrechtliche Vorgaben

Der Gebietsentwicklungsplan® erfasst den Planungsbereich noch
nicht als Wohnsiedlungsbereich. Eine landesplanerische Vorab-
stimmung mit der Bezirksplanungsbehdrde als Voraussetzung fiir

Bebauungsplan Albersioh
Zegen Esch f Langen Esch

Stadt Sendenhorst

Regierungsbezirk  Minster:

Ge-

bietsentwickiungsplan Teilabschniit

Minsterland
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die gemeindliche Bauleifplanung ist mit Datum vom 23.07.2001

erfolgt. Danach wurde vereinbart, fiir das gesamte Gebiet des Ze-

gen und Langen Esch einen Bebauungsplan aufzustellen, wobei
die landesplanerische Zustimmung jedoch zunéchst nur fur einen
ersten Teilabschnitt (Zegen Esch) in Aussicht gestellt wurde. Eine
entsprechende Kennzeichnung der Teilbereiche im Bebauungs-
plan ist erfolgt. '

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der wirksame
‘ FléchennUtzungsplan der Stadt Sendenhorst im Rahmen einer 15.
Anderung gedndert, um mit der kinftigen Darstellung als Wohn-
baufldche (derzeit noch landwirtschaftliche Nutzflache) dem Ent-
wicklungsgebotes gem. § 8 BauGB Rechnung zu tragen.

Der denkmalgeschiitzte Bildstock an der Bergstraflle wird im Be-
bauungsplan nachrichtlich ilbernomnien.

1.6  Umweltvertraglichkeitspriifung

» Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

Am 27. Juli 2001 wurde durch den Bundestag das Gesetz zur
Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und
weiterer EG-Richtiinien zum Umweltschutz beschlossen.

Die Richtlinie ist fir den Bau eines Stadtebauprojektes (siehe Pkt.
18.7 der Anlage 1 des Gesetzes) oder flr sonstige bauliche Anla-
gen, fur die im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB
ein Bebauungsplan aufgestellt wird, zu bertcksichtigen. -Werden
dabei durch die festgeseizie oder zuldssige Grundflache die Gro-
Ren von 20.000 gm bis 100.000 gm erreicht, so wird gem. 18.7.2
der Richtlinie eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3
¢ UVPG erforderiich. Aufgrund der festgesetzten zuldssigen
Grundflache im Bebauungsplan (ca. 22.500 gm) wurde die o.g.
Grolenordnung erreicht, so dass eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls* durchgefiihrt wurde.

Die aligemeine Vorprifung der Pflicht zur Umweltvertraglichkeits-
prifung gem. § 3 ¢ UVPG hat ergeben, dass mit der Realisierung
des Bebauungsplanes ,Albersloh - Zegen Esch / Langen Esch” fur
die Schutzglter unter Berlicksichtigung der gefroffenen Vermei-
dungs- und Verminderungsmalnahmen keine erheblich nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Bebauungsplan Albersloh
Zegen Esch / Langen Esch
Stadt Sendenhorst

*

Stadt Sendenhorst; Bebauungsplan
Albersioh - Zegen Esch / Langen
Esch®, Aligemeine Vorpriifung des
Einzelfalls, Stand: Nov. 2001 bear-
beitet i.A. der Stadt Sendenhorst

‘durch das Biro Wolters Partner,

Coesfeld

Seite 3



2.

Stadtebauliche Konzeption

in dem Stadtebaulichen Rahmenplan wurden folgende Leitlinien

fir die weitere Planung formuliert;

Die bauliche Dichte des kinftigen Wohngebietes soll sich an
dem dﬁrﬂichen Charakter von Albersloh orientieren, dennoch
der Forderung nach dem sparsamen Umgang mit Bauland
Rechnung tragen.

Die mogliche Parzellenstruktur soll einen flexiblen Rahmen fur
die Entwickiung unterschiediicher Wohnformen bilden und ei-
ne abschnittsweise Realisierung der Planung erméglichen. '

Vorhandene Grinstrukturen und landschaftlich pragende Si-

tuationen sind zu erhalten und in die Planung einzubeziehen.
Die ErschlieBung der neuen Wohnbauflache darf angrenzen-
de Wohngebiete durcﬁ motorisierten Verkehr nicht belasten.
Notwendige Malnahmen zum Schutz der Wohnbebauung vor
den bestehenden Immissionen sind zu treffen.

Aufbauend auf diesen Leitlinien und Vorgaben ergibt sich folgen-

des stédtebauliches Pianungskonzept:

Anordnung von Wohnhofen, die die Entwickiung E‘:berschau—
barer Nachbarschafiseinheiten erméglicht;

{berwiegende Nord-Sid Orientierung der Bebéuung, um eine
optimale Ausnutzung solarenergetischer Potentiale zu ermég-
lichen; |

gleichméRige Grundstlckstiefen von ca. 25 m, die eine fle-
xible Anordnung verschiedener Grundsticksgroflen und
Wohnformen ermdglichen;

orientierungsleichtes ErschlieRungssystem, das bereits in sei-
ner Anordnung (Flhrung der Erschiief&ungsstrafsen) {ber
platzartige Verséatze bereits eine verkehrsberuhigende Wir-
kung mit sich bringt;

Vernetzung der dstlichen Wallhecken und Grabenstrukiur G-
ber einen Grinzug mit Spielanger nach Westen mit der aus
immissionsgrinden (s. Pkt. 9) von Bebauung freizuhaltenden

Fiache.

Bebauungspla.n Albersloh
Zegen Esch / Langen Esch

Stadt Sendenhorst
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3. Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der kiinftigen Darstellung im Flachennutzungsplan
als Wohnbauiflache wird im Plangebiet ein ,Aligemeines Wohnge-
‘biet* gem. § 4 BauNVO festgesetzt. '

Die sonst ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen gem. § 4 (3)

BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir

Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, sonstige nicht sto-

rende Gewerbebetriebe) sind nicht Bestandteil des Bebauungs-

planes. Abgesehen davon, dass flr derartige Einrichtungen hier
keine Standortgunst gegeben ist, sind fur diese Bedarfe in der
Stadt Sendenhorst bzw. in der Orislage Alberslohs gaeig'netere
Standorte zu finden. _

Die im Allgemeinen Wohngebiet zuléssigen Nutzungen gem. § 4
(2) BauNVO werden ausdriicklich nicht eingeschrénlgt, um hier ei-
ne wohnvertragliche Nutzungsmischung zumindest planungs—
rechtlich zuzulassen, falls hier derartige Einrichfungen Standort-
gunst sehen.

3.2  Ma® der baulichen Nutzung

3.2.1 Bauweise und Geschossigkeit

Entsprechend der derzeitig erkennbaren Nachfrage und dem all-
gemeinen Planungsziel fir die Strukiur von Albersloh wird im
Plangebiet ausschlielich eine offene Bauweise sowie eine Be-
bauung mit Einzel- und/oder Doppelhdusern vorgesehen _
Im Bereich hinter der Larmschutzwall-Korb-Kombination (s.Pkt, 9)
im nordwestlichen Plangebiet werden aufgrund der Erschile-
Bungssituation (schmale Fulwegverbindung) fir ca. 5 Grundsti-
cke nur Einzelhduser festgesetzt.

Die festgesetzte Eingeschossigkeit erméglicht im Zusammenhang
mit der gem. § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 (4) BauGB
festgesetzten Dachneigung (38° bis 42°) die Ausnutzung des
Dachgeschosses bis zu 75 % der Grundfiiche des Dachgeschos-
ses. Diese doérflich traditionelle Bauweise soll somit auf ausdriick-
lichen Wunsch der Bewohnerinnen und Bewohner Albersiohs ge-
sichert werden.

Bebauungsplan Albersioh
Zegen Esch / Langen Esch

Stadt Sendenhorst
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Die Einflgung in das Landschaft- und Orisbild wird zudem UGber

die festgesetzie maximale Firsthéhe mit 9,50 m gesichert. Be-

zugshshe fir die festgesetzte Firsthéhe ist die Oberkante der fer-
tigen ErschlieBungsaniage, die von der Stadt Sendenhorst vorge-
geben wird. ‘

Als weiteres Regulativ der baulichen Ausnutzung und der Dichie
- wird festgesetzt, dass }e' Wohngebaude (Einzelhaus und/oder
Doppelhaushalfte) max. zwei Wohneinheiten zulassig sind. In die-
sem Fall (bei zwei Wohneinheiten) muss die Grundstiicksgroe
jedoch mindestens 400 qm betragen. Mit dieser Festsetzung soll
eine tbermaRige Verdichtung des Wohngebietes durch den Bau
von Kleinstwohnungen und den damit verbundenen negativen
stadtebaulichen Auswirkungen im Hinblick auf den nicht vorher-
sehbaren zusétzlichen Stellplaizbedarf in den Wohnstrafien ver-
hindert werden.

Voraussichtlich kann ein Angebot von 120 - 130 Baugrundstiicken
(400 - 500 gm) gemacht werden, je nach Anteil von Doppelhdu-

serm.

3.2.2 Grundfléqheﬁzah!IGeschoBﬂéichenzahl

Die Grundflachenzahl wird im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,4
festgesetzt und entspricht damit der Obergrenze gem. § 17
BauNVO im Sinne des sparsamen Baulandverbrauches.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl erlbrigt sich, da
durch die Kombination Qon Grundfiachenzahl und festgesetzter
Geschossigkeit die Uberschreitung der It. BauNVO zuléssigen O-

bergrenze ausgeschlossen ist.

3.2.3 Uberbaubare Flichen und Ausrichtung der Baustruktu-
ren

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen so festge-
setzt, dass die beabsichtigte stadtebauliche Strukiur des Gebietes
gesichert wird und zusammenhéangende freigehaltene Gartenzo-
nen entstehen.

Die Ausrichtung der Baustrukturen erfoigt Uberwiegend nach Si-
den, so dass gute Voraussetzungen fur die Nutzung solarenerge-

tischer Gewinne gegeben sind.

Bebauungsplan Albersloh

Zegen Esch / Langen Esch

Stadt Sendenhorst
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In der Abwagung mit dem sparsamen Baulandverbrauch und einer

wirtschaftlichen Ausnufzung von Dachgeschossen (Firsthdhe)

kann der passive Solarenergieeintrag wegen Verschattung nicht in
allen Bereichen des Bebauungsplanes optimal sichérgestelit wer-
den, zumal die Nutzung der Baugrundsticke (Stellung der Gebadu-
de auf den Baugrundstlicken) nicht durch engste Baugrenzenfas-
sung geregelt werden soll. Hier sind die verschiedenen Gesichts-
punkte auch mit deutlichem Zielkonflikt untereinander abzuwégen.
Ein stadtebauliches Erfordernis fiir weiter einengende Festsetzung
durch Baulinien besteht nicht.

Um die Gestaltungsqualitat der zum StraRenraum orientierten
Vorgartenbereiche und die Gartenzonen im rlickwartigen Bereich

nicht zu beeintréchtigen, wird festgesetzt, dass Carporis und Ga- .

ragen gem. § 12 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten tber-
baubaren Grundsticksflache oder in den seitlichen Abstandsflé-
chen gem, BauO NRW zulassig sind. Eine Uberéchreitung der
gartenseitigen-rickwartigen Baugrenze bzw. deren Verléngerung
mit der Garage ist bis zu einer Tiefe von 3,0 m zuldssig. Diese
wird insbesondere bei Slidzugangen (seitlicher Eingang) erforder-
fich. .

Stellplatze sind darliber hinaus auch entlang der Nachbargrenze
zwischen der Gberbaubaren Flache und der Strallenbegrenzungs-
linie (Vorgartenbereich) zulassig.

4, Ortsbild und Festsetzungen zur baulichen Gestaltung
FOr das Wohnguartier werden gestalterische Fesisetzungen gem.
§ 86 BauO NRW i.V.m. § 9 (4) BauGB getroffen, um einige grund-
satzliche Leitlinien fir eine homogene Gestaltung zu sichern.
Diese Gestaltungsvorschriften sollen ,nachbarschiitzenden® Cha-
rakter haben, das heifdt durch ein homogen gestaltetes Wohn-
quartier einen entsprechenden Imagewert sichern.

Als wesentliche baugestalterische Festsetzung sollen aus stadte-
baulicher Sicht die Dachneigung, Dachausbauten und die Stellung
der Gebaude (Hauptfirstrichfung) gesteuert werden.

Die Hauptfirstrichtung erfolgt Gberwiegend in Ost-West-Richtung,
so dass die solarenergetisch optimale Ausrichtung der Gebaude
auch durch diese Festsefzung gesichert wird. Wenn aus Griinden

Bebauungsplan Albersioh
Zegen Esch / Langen Esch

Stadt Sendenhorst

Seite 7



der stadiebaulichen Raumbildung Firstrichtungen in Nord-Stid-
Richtung vorgesehen sind, erfolgt dies auch im Hinblick auf die
Grundstiickszuschnitte. _

Auch in diesen Fallen ist eine westliche Verschattungsfreiheit und
die bautechnische Mdglichkeit fur solarenergetische Gewinne ge-
geben. Abweichungen von den festgesetzten Firstrichtungen sind
aus stadtebaulichen Griinden im Einzelfall, insbesondere in Eck-
situationen, vertretbar. '

Als wichtiges stadtebauliches Gestaltungselement werden dar{iber
hinaus Aussagen zur Material- und Farbwahl von Aulenwand und
Dacheindeckung getroffen. '

Zudem sind die Vorschriften zur Vorgartengestaltung fiir die Aus-
pragung des 6ffentlichen Raumes von besonderer Bedeutung.

Die Gestaltungsvorschriften sollen hier ein weites Feld dessen,
was oris- und regionaltypisch ist, zugestehen, jedoch eine unein-
geschrankte individuelle Freiheit fur regional untypi'sche Gestal-
tung ausschliefen, wo diese in 6ffentliche und private nachbarli-
che Belange einwirkt, in dem sie das Ortshild negativ pragt. Damit
leisten gestalterische Vorschriften auch einen gewichtigen Beitrag
zum Vertrauensschutz der Nachbarn untereinander.

5. ErschlieRung

5.1  Anbindung an das dbergeordnete Verkehrsnetz

Die Bergstrale (L 585) westlich des Plangebietes sichert die An-
bindung des Plangebietes an das Uberregionale Verkehrsnetz
nach Norden in Richtung Minster und na-ch Stiden in Richtung
Drensteinfurt. | |

An die L 585, die hier in freier Strecke verlduft, wird vom Strallen-
baulasttrager nur eine Anbindung fir den Kfz-Verkehr zugestan-
den, die als Kreisverkehr ausgebaut werden soll.

Mit diesem Kreisverkehr wird die kiinftige Ortseinfahrt von Albers-
foh auch gestalterisch aus sidlicher Richtung markiert. Zudem
werden von dem Kreisverkehr geschwindigkeitsdampfende Wir-
kungen fur den ortseinfahrenden Verkehr erwartet.

Entlang der L 585 wird daher im Bebauungsplan - mit Ausnahme
der zentralen Zufahrt ins Baugebiet - ein Zu- und Abfahrtsverbot
festgesetzt.

Bebauungsplan Albersioh
Zegen Esch / Langen Esch

Stadt Sendenhorst
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Bebauungsplan Alberslioh
Zegen Esch / Langen Esch
Stadt Sendenhorst

5.2 Interne Erschiiefung des Plangebietes

Von der Bergstrake flhrt eine zentrale ErschlieBungsstralle in das
neue Wohngebiet, die sich {iber einen Platz nach Norden und Si-
den in die zwei Quartiere verzweigt. | _

Von dieser zentralen ErschlieBungsstralie aus werden jeweils kur-
ze Stichstralien angebunden, die in hofartig gestalteten Wendefia-
chen enden. Der geplante Durchmesser von ca. 18 m gestattet die
Ausgestaltung mit Baumstandorten als kommunikative Platzania-
gen.

Das gesamte WohnstraRennetz soll ,geschwindigkeitsreduziert®
gestaltet werden. Die WohnstraRen erhalten eine Breite von 8,50 _
m, so dal einseitiges Parken und Baumstandorte zur Gestaltung
moglich werden. Lediglich die Einfahrt vom Kreisverkehr bis zum
zentralen Platz erhalt eine gréfRere Breite (7,50 m).

im Slden erfolgt eine Anbindung der zentralen Wohnerschlie-
Rungsstralle an den Bispingweg. Diese Wegeverbindung soll auf-
grund ihres landschafilich-dérflichen Charakters nicht weiter aus-
gebaut werden, sie wird aber zwangslaufig als Querverbindung
von der Bergstraie (L 585) Richtung Sendenhorster Stralle (L
586) im Osten peﬁutzt. Somit entiastet die Anbindung an den
~ Bispingweg das neue interhe WohnstraRennetz im Bereich der
Zufahrt zum Kreisverkehr Bergétra{se und reduziert den infernen
Verkehr im Wohngebiet.

5.3 Rad- und FuBwegenetz

Rickgrat des Rad- und Fullwegenetzes ist ein entlang der pra-
genden Wallheckenstruktur im Osten verlaufender Weg vom
Bispingweg nach Norden bis in das Wohnquartier Bergkamp (Be-
bauungsbianAlbersloh - S0d I). Der Anschluss an das dort beste-
hende Strallennetz soll so gestaltet werden, dass in Notféllen hier
eine Zu- und Abfahrtsméglichkeit fir Rettungsfahrzeuge gegeben
ist (Notiiberfahrt).

Das WohnstraRennetz im Baugebiet Zegen Esch / Langen Esch
wird mit kurzen Rad- und Fullwegverbindungen aus den Wende-
flachen an die o.g. Fuly- und Radwegeachse im Osten des Ge-
bietes angeschiossen.
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im Nordwesten erfolgt aus dem neuen Wohngebiet heraus eine
Anbindung an die Bergstrale Richtung Ortsmitte (Schule, etc.).
Infolgedessen ist hier der Bau einer Querungshilfe Gber die L 585
vorgesehen, um insbesondere Schulkindern eine gefahriose Que-
rung der Landesstralie zu ermbglichen.

Nach Osten kénnen im Falle einer Baugebietserweiterung ostlich
der Wallhecke ergénzende Fuwege innerhalb der Grunflsiche (s.
Pkt. 6) die Verkniipfung gewéhrleisten.

Somit ist eine grofle Durchlassigkeit fir den Rad- und FulRganger-
verkehr in alle Richtungen sichergestellt. Um auch kanﬂigé Pla-
nungen und Erfordernisse berticksichtigen zu kénnen, wird éstlich
der L 585 entlang der Larmschutzwall-Korb-Kombination eine
Vorhaltefidche fir einen spater gof. herzustellenden Ful3-/Radwegd
vorgesehen, die teilweise auf -der Flache des Landesbetriebes,
teilweise auf der im Eigentum der Grundstlcksgesellschaft ste-
henden Flache liegt. Eine kurzfristige Realisierung ist zwar nicht
vorgesehen, jedoch soll langfristig die Option zur Erstellung eines
solchen Weges gesichert werden.

5.4  Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr, d. h. der private Stellplatzbedarf ist grund-
sétzlich auf den privaten Grundstiicksflachen unterzubringen.

. Um das StraBenbild in den Vorgérten und die Gartenzone im
- rickwartigen Bereich nicht zu beeintrachtigen, wird festgesetzt,
da Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfléchen
oder in den seitlichen Absténden it. BauQO NRW der Bebauung
zuldssig sind. (s. Pkt. 3.2.3)

Aufgrund der Lage der Stadt Sendenhorst im |andlichen Raum ist
das Netz des offentlichen Personennahverkehrs nicht attraktiv
dicht genug, so dafll dem PKW weiterhin eine besondere Bedeu-
tung fur die Mobilitat der Bewohner zukommt. Allerdings ist vorge-
sehen, die Bahnverbindung Munster - Beckum im Stundentakt zu
reaktivieren (s. Pkt. 5.5).

Die Erfahrung in allen Baugebieten landlicher Pragung zeigt, dal
der Bedarf an Stellplatzen in Wohngebieten deutlich tber der in
der Verwaltungsvorschrift zur BauO NRW festgestellien Steliplatz-
richtzahl pro Wohneinheit liegt.

Bebauungsplan Albersioh
Zegen Esch / Langen Esch

Stadt Sendenhorst
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Bebauungsplan Albersioh
Zegen Esch / Langen Esch
Stadt Sendenhorst

Um eine ungeordnete Verlagerung dieser Ober die geforderte Min-

destzahl hinausgehenden Stellpldtze in den &ffentlichen Stralen-
raum zu vermeiden, wird eine ausreichende Anzahl im 6ffentlichen
Stralenraum vorgesehen, um spatere Konflikte durch Verkehrs-
behinderungen auszuschlieen. |

Die 8ffentlichen Stellplatze werden im Zusammenhang mit der
~geschwindigkeitsreduzierten” Strallengestaliung in kieinen Grup-
pen vorgesehen, da erfahrungsgemal die Langsparkplatze ent-
lang der Strafle bei schmalen Grundstlcken aufgrund der Vielzah
von Garagen- und Stellplatzzufahrten nicht ausreichend sind.

Fir die ca. 130 vorgeseheneri Béugrundswcke, d. h. geschatzt
200 Wohneinheiten (- je nach Anzahl der Einliegerwohnungen und
Doppelhduser -), wird somit ein Bedarf von ca. 220 Stellplatzen
erwartet, d. h. mindestens 1,5 Stellplatz/WE. Ein weiteres Vieriel
(ca. 55 Steliplatze) wird als sogenannte Besucherstellplétze im
Sffentlichen Straftenraum in den Wendepidtzen gedeckt. Langs-
parken bleibt in einigen Stralenabschnitten ebenfalis méglich.

5.5 Offentlicher Personennahverkehr

Durch die Ortslage Albersloh verlaufen die Buslinien in Richtung .
Munster - Sendenhorst mit Haltestellen u.a. an der Sendenhorster
StraRe. .

Auf die attraktive schnelie Anbindung im Falle der Reaktivierung
der WLE wurde bereits hingewiesen (s. Pkt. 5.4). Damit wiirde Al-
bersloh eine wesentliche Erhéhung der Standortgunst auch als
Wohnort flir Minster erhalten. Ein neuer Haltepunkt kdnnte dann
in einer Entfernung von ca. 600 m vom Plangebiet am stdostli-
chen Rand der Ortslage eingerichtet werden. Uber den Realisie-
" rungszeitraum des neuen Haltepunktes kénhnen zum jetzigen Zeit-
punkt jedoch keine verlalilichen Aussagen getroffen werden. So-
mit kann daher auch kein reduzierter Ansatz von PKW/je Wohn-
einheit begrindet werden (s. Pkt. 5.4).

6. Belange von Freiraum, Natur und Landschaft

6.1  Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept fur das neue Wohngebiet orientiert sich an
den vorhandenen landschaftlichen Gegebenheiten.
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Die pragende Wallhecken-Grabensituation im Osten wird als na-
tirliche Zasur erhalten und in eine ca. 20 m breite Griinzone mit
Ful- und Radweg einbezogen. Zwischen den tberbaubaren Fla-
chen und der gem. Landésforstgesetz als Wald einzuordnenden
Wallhecke wird nach Absprache mit dem Forstamt ein Abstand
von ca. durchschnittlich 25 m eingehalten. Dabei wurde in die Ab-
wagung eingebracht, dall hinsichtlich der Windbruchgefahr eine
glnstige Himmelsrichtung zur Hauptwindrichtung gegeben ist.
Auch die weiteren prégenden Geholze im Plangebist, wie die Lin-
den an der Bergstrale um den Bildstock, werden durch den Be-
bauungsplan planungsrechtlich gesichert. Der siidliche Rand des
Plangebietes mit der bestehenden AuRenbereichsbebauung,
Obstwiesen und Gehélzstrukturen soll durch die zu treffenden
Festsetzungen zur Schaffung einer zusétziichen Obstwiese, He-
ckenpflanzungen und Grinlandflachen in seiner Charakteristik er-
halten bleiben und mdogliche Beeintrachtigungen durch die nun
benachbarte Wohnbebauung minimiert werden.

Am Westrand des neuen Wohngebietes zur Bergstralle wird eine
Wall-Korb-Kombination als Larmschutzelement (Lérméchutz S,
Pkt. 9) entstehen, die durch eine angemessene Begriinung, die
entlang des neuen Ortsrandes nach Siden weiter fortgefihrt wird,
die landschaftliche Eingrinung zum westlichen Freiraum bildet.

Im Sidwesten wird. der Immissionsabstand zu einer landwirt-
schaftlichen Hofstelle (s. Pkt. 9) genutzt, um hier die notwendige
Regenrtickhaltung fur das neue Wohngebiet zu etablieren, wobei
das Regenriickhaltebecken méglichst naturnah gestaltet werden
soll. | _
Durch die Eingrinung des neuen Wohngebietes mit Hecken, die
Anlage des naturnah zu gestaltenden Regenrﬁckhaltebecken und
die Umwandlung der heutigen Ackerflache zu extensiv genutzten
Grinlandflachen, kénnen in diesem Bereich des neuen Ortsran-
des typisch dérfliche Strukturelemente aufgenommen werden, die
gleichzeitig durch ihre dkologische Wertigkeit zum notwendigen
_ Ausgleich gem. § 1a BauGB fir die zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschatft beitragen.

Die im folgenden getroffenen Festsetzungen basieren auf der Be-

standsaufhahme und Bewertung der durch die Planung betroffe-

Bebauungsplan Albersloh
Zegen Esch / Langen Esch

Stadt Sendenhorst
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nen Schutzguter im Rahmen der Bearbeituhg der Eingriffsrege-
lung i.8.d. § 12 BauGB (s. Anhang). Die Maflnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft wurden auf der Grundlage des na-
turraumlichen Bestandes erarbeitet.

6.2  Offentliche und private Griinflichen

Die einbindenden Grinflachen in den Randbereicheh des ‘Piange~
bietes sowie der zentrale Spiélplatz»Anger werden als 6ffentliche
Grinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” und ,Spiel-
platz* im Bebauungsplan festgesetzt.

'Im Stiden wird in einer &ffentlichen Griinzone als landschaftspfie-

gerische Maf3nahme eine Obstwiese (s. Pkt. 6.4) entwickelt, die im

Shden entlang des Bispingweges zur landschaftlichen Einbindung
des neuen Wohngebietes beitragt.

Die Randbereiche der Wohnbaugrundstiicke werden durch ca. 5
m breite Flachen zur Anpflanzung gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB ein-
gegrint, die als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt werden.

Die westlichen Randbereiche des neuen Wohngebietes entlang
der Bergstrae und der stdlich anschlieBende Bereich werden e-
benfalls durch intensive Pflanzmalnahmen in die Landschaft ein-
gebettet (s. Pkt. 6.3).

Die vorhandene Gartenparzelie an der Stralle Bispingweg wird in
ihrem Bestand als private Granflache mit der Zweckbestimmung
Lsarten" gesichert,

6.3 Bindung fiir Bepflanzung und den Erhalt von Bdumen,
Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
Zur Minimierung der Eingriffe in die Schutzgﬁtef Klima, Lufthygie-

ne und den Arten- und Biotopschutz sowie zur Vermeidung von

Eingriffen in das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion wer-
den auf der Basis der Bestandsaufnahme die prigenden Grin-

strukturen der Wallhecke im Osten und die Linden am Bildstock

gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB erhalten.
Dartiber hinaus werden zur Gestaltung, aber auch zur Steigerung
der dkologischen Wertigkeit der Freiflachen innerhalb des Bauge-

Bebauungsplan Albersioh
Zegen Esch / Langen Esch

Stadt Sendenhorst
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bietes die folgenden textlichen Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 25

a BauGB getroffen:

-

6.4

Im Verlauf der ErschlieRungsstralen ist mindestens alle 20 m
ein grollkroniger bodensténdiger Laubbaum 2u pflanzen. Die
genauen Standorte sind nach Detailplanung auf die oértliche
Situation (Grundstiickszufahrten etc.) abzustimmen.

Pro angefangener 300 gm Grundstiicksflache ist ein boden-
sténdiger Laubbaum I. bzw . Ordnung oder Obstbaum
(Hochstamm, 3xv, Stammumfang mindestens 12 cm) zu
pflanzen.

Die Griinsubstanzen der Flachen zur Anpflanzung und/oder
mit einem Erhaltungsgebot belegten Flachen sind dauerhaft zu

erhalten. Ausfall ist durch Neuanpflanzungen mit gleichartigen
bodenstéind'igen Gehblzen zu ersetzen.

Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zur Gestaltung und 6kologischen Entwicklung vor aliem der

Randbereiche des Plangebietes werden fir die mit M1 - M3 ge-

kennzeichneten Flachen die folgenden Malnahmen gem. § 9 (1)
Nr. 20 BauGB festgesetzt:

M1 - Bispingweg ‘ \

Auf der Grunflache ist pro 100 gm Grundstticksflache ein
Obsthaum einer regionaltypischen Sorté zu pflanzen und der
Unterwuchs durch eine extensive Wieseneinsaat herzustellen.
Zum Erreichen der dkologischen Wertigkeit wird als Pflege ei-
ne einmalige Mahd im Jahr unter Abfuhr des Mahdgutes nicht
vor dem 1. Juli empfohlen.

M 2 - Offentliche Grunflachen im Osten und Norden

Die Flachen sind als extensive Grlnflaichen zu entwickein. Es
wird empfohlen, die Flachen zweimal jahrlich nicht vor dem 15.
Juni und nach dem 1. September unter Abfuhr des Mahdgutes

zu méhen.

Bebauungsplan Allbersioh
Zegen Esch / Langen Esch

Stadt Sendenhorst
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¢ M 3-Bergstralle
Die Flache ist als extensive Wiese / Weide zu entwickein.
Um das Ziel einer extensiven Entwicklung zu erreichen, wird

empfohlen, das Grinland als Wiese zweimal jahrlich unter

Abfuhr des Mahdgutes zu méahen.

6.5 Wasserflaichen und Flichen fir die Wasserwirtschaft

Der von S{den nach Norden entwéssernde Graben am Ostrand |

des Plangebietes wird als ,Wasserflache" im Bebauungsplan
nachrichtlich dargestelit.

Beidseitig oberhalb der Béschungskanten werden in der Breite
von 5 m bzw. bis zum &stiichen Plangebietsrand Flachen fiir die
Wasserwirtschaft festgesetzt.

Entlang der Uferstreifen i.8.d. WHG sind beidseitig in einem Ab-
stand von 5 m, gemessen von Oberkante Bc’iséhung, bauliche
Anlagen jeglicher Art, auch nicht genehmigungspfiichtige Anlagen

unzuiassig.

6.6 Eingriffsregelung

Die mit der Planung verbundene Inanspruchnahme des Freiraums
ist in der Abwagung mit den Anspriichen der Bevélkerung zur De-
ckung des Baulandbedarfs zu sehen. |

Zweifellos bedeutet die Bebauung' einen Eingriff in den Natur-
. haushalt, flir den ein entsprechender Ausgleich i.5.d. § 1a BauGB
zu schaffen ist. ‘ ‘
Mit der Anlage von ausgedehnten Griinzligen, gegliedert durch
Baume und Straucher, wird auBer der Schaffung neuer Biotop-
 strukturen mit Verbundfunktionen in den Freiraum auch der Uber-
gang in die freie Landschaft gestaltet.

Durch die Anlage von Zier- und Nutzgarten wird fur Flora und
Fauna ein neuer, jedoch anders gearteter Lebensraum geschaf-
fen. Mit der Festsetzung von Baumpflanzungen und Hecken in
den Gartenzonen und in den Verkehrsfldchen wird eine Okologi-
sche Mindestqualitat gesichert.

Die Eingriffs- und Ausgleichbilanz {(s. Anhang) zeigt auf, da} auf-
grund der tberwiegend nachrangigen dkologischen Funktionser-
flllung der vorhandenen Biotopstrukturen im Plangebiet der Aus-

Bebauungsplan Albersloh
Zegen Esch / Langen Esch

Stadt Sendenhorst
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gleich zu 94 % erreicht werden kann. Die notwendigen externen
Ausgleichsflachen werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag ge-
sichert. Die genaue Lage und der Ort der notwendigen Mafinahme
werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

7. Ver- und Entsorgung
7.1  Gas, Strom Wasser
Die Strom- und Gasversorgung wird durch ein ortliches Versor-

gungsunternehmen hergestelit. Zur ausreichenden Stromversor- |

gung wird eine Umfo_rmerétation als Flache fir die Ver- und Ent-
sorgung festgesetzt.

Die Wasserversorgung kann durch den Ausbau des bestehenden
Leitungsnetzes sichergestellt werden,

Die erforderliche Ldschwasserversorgung mit 48 cbm/h flr die
Dauer von 2 Stunden wird ebenfalls Uber das Netz sichergestellt.
Entsprechende Hydranten in ausreichender Zahl mit Hinwéisschi%—
dern werden im o6ffentlichen StralRenraum sichergesteilt.

7.2  Abwasserbeseitigungskonzept

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt durch den Anschiuss
an das bestehende Kanalnetz.

im Rahmen der Gefahrdungsabschétzung zur Altablagerung im
Plangebiet* wurde die Durchidssigkeit des Bodens untersucht,
Aufgrund der geringén Durchlassigkeit des Bodens scheidet dem-
nach eine Versickerung des Nieders_chlagswassers im Plangebiet
aus.

Das Regenwasser soll daher gesammelt und Gber ein Regenriick-

haltebecken im Siidwesten des Plangebietes gedrosselt in die

Werse eingeleitet werden.

Die notwendigen Flachen fir die Regenwasserriickhaltung werden
als Fiachen fur Ver- und Entsorgung mit der Zweckbestimmung
.Regenwasserrlckhaltung” planungsrechtiich gesichert.

7.3 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsgemal durch einen von der
Stadt Sendenhorst beauftragten privaten Entsorger.

Bebauungsplan Albersloh
Zegen Esch / Langen Esch
Stadt Sendenhorst

*  Dr. Heinrich \Wachter, Altablage-
rung Zegen-Esch in Albersioh, Un-
tersuchungs- und Gefihrdungsab-
schéatzung, Minster, 23.03.2001
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8. Altlasten

Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes wurde auf einer Flache
von ca. 7 X 155 min den 50er Jahren eine Gel:‘a‘ndevertiefung mit
rd. 280 cbm Hausmull, Bauschutt und andéren Reststoffen verfiillt.
Eine chemische Analyse* hat erhhte Kupfer-, Zink- und Bleiwerte
sowie leicht erhdhte PAK- und MKW-Werte festgestellt. Die vom
Gutachter empfohlene Sanierung der Altlast durch Auskoffern des

Materials erfolgt nach den Vorgaben des Bundesbodenschutzge-

setzes, bevor die Realisierung des Baugebietes beginnt.

9. Immissionsschutz

Das Baugébie’{ unterliegt Immissionen durch den Strallenverkehr
auf der Bergstrale (L. 585) und die stidwestlich des Plangebietes
gelegene landwirtschaftliche Hofstelle.

« StraRenverkehrslirm

Hinsichtlich des Strafllenverkehrslarmes der Bergstralle (I 585)
wurde ein Schallgutachten erstellt”. Die Belastung der Bergstralle
(Proghose 2005) fuhrt zu Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005, so dal} iImmissionsschutzmafinahmen pas-
siver und aktiver Art notwendig werden.

Da eine zeitliche Abhéngigkeit von der Umgehungsstraienpla-
nung und der moglichen Entlastung fir die BergstraRe nicht her-
gestelit werden kann, soll als Ergebnis des Gutachtens eine 3,0 m
hohe Léarmschutzwall-Korb-Kombination entlang der Bergstrale
errichtet werden, die'gleichzeitig auch die Moglichkeit bietet, den
anfallenden Bodenaushub bei der Realisierung des Baugebietes
auf kurzem Wege zu verwenden. Die 'gestaiterisch-probiematische
Zunahme von Larmschutzelementen, die das Oris- und Land-
schaftsbild veréndern, konnte jedoch nicht zu der alternativen U-
berlegung fuhren, den Schallschutz der Bebauung bei freier
Schallausbreitung nur dber einen ausreichenden Abstand der Be-
bauung zur Strafle sicherzustellen. Dieses wdre nicht mit dem
Gebot des sparsamen Umgangs mit Bauland vereinbar.

Um die Obergeschosse (ausgebaute Dachgeschosse) zu schit-
zen, die nicht durch eine 3 m hohe Wall-Korb-Kombination erfasst

Bebéuungsplan Albersioh
Zegen Esch / Langen Esch
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*  Dr. Helnrich Wachter, Altablage-

rung Zegen-Esch in Albersioh, Un-
tersuchungs- und Gefahrdungsab-
schétzung, Minster, 23.03.2001

*

Uppenkamp+Pariner, Schallgut-
achien zum Entwickiungsbereich in
Albersloh, Ahaus, 27,02.2001
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werden, werden hier in der Abwéagung mit dem Landschaftsbild
und einem nur in der Héhe noch vertretbaren Larmschutzelement
passive MafRnahmen festgesetzt, d. h. Anordnung von Larm-
schutzfenstern. Dieser derart vorbelastete Bereich, in dem die
entsprechende Festsetzung gilt, wurde im Bebauungsplan als
Lérmpege!bereich Il gekennzeichnet.

Die Larmschutzwall-Korb-Kombination Iauft hinter dem Kreisver-
kehr nach Siiden modelliert von 3,0 m auf Niveau des Bodens
aus. Da im stdlichen Bereich aufgrund der landwirtschaftlichen
Geruchsimmissionen (s. foigender Pkt.) der Abstand zur Wohnbe-
bauung von fast 100 m von der Bergstrafle eingehalten wird, und
daher hier aus landschaftlichen Grinden keine weiterer Wall er-
richtet wird, gelten die Vorbelastung und die daraus resultierende
Festsetzung von Larmschutzfenstern flr die Wohnbebauung hier
auch im Erdgeschoss.

Da diese passiven Schallschutzmafnahmen ohnehin bereits auch
aus Grinden des Warmeschuizes Standard sind, ist mit keiner
unzumutbaren Kostenmehrbelastung der Bauherren zu rechnen.

» landwirtschaftliche Immissionen

Im Stdwesten dés Plangebietes liegt eine Hofstelle, die gem. ei-
“ner durchgeflihrten Immissionsprognose* Geruchsbeléstigungen
im siidwestlichen Planbereich verursachen wirde. Daher wird im
stidwestlichen Planbereich eine Teilflache, in der der Richtwert der
GIRL (Geruchsimmissions-Richtlinie NRW) von 10 % der Jahres-
stunden hinsichtlich der Geruchsimmissionen (iberschritten wird,
nicht als Wohnbaufldche ausgewiesen. Das Guiachten legt dabei
betriebliche Annahmen zugrunde, die die Existenzfahigkeit des

Hofes sichern.

10.  Sonstige Belange ‘
Als nachrichtliche Ubernahme bzw. Kennzeichnungen sind im Be-
- bauungsplan zu beachten:

+ Belange des Bergbhaus
Das Plangebiet liegt im Bereich eines auf Steinkohle verliechenen
Bergwerkfeldes. Der Bebauungsplan enthalt den Hinweis, dass

Bebauungsplan Albersloh
Zegen Esch / Langen Esch
Stadt Sendenhorst

*

Fandwirtschaftskammer Waesifalen-
Lippe, Immissionsprognose fiir die
Baueitplanung im Einflulbereich
des landwirtschaftlichen Betriebes
Jeiler, Albersioh, Minster,
26.04.2001 . (
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Bergbau hier nicht umgegangen ist und aufgrund der geologi-

schen und wirtschaftlichen Verhiltnisse auch nicht mit Abbau-

malnahmen zu rechnen ist. Einwirkungen des ehemaligen Stron-
tianitbergbaus sind ebenfalls nicht zu erwarten.

+« Belange des Denkmalschutzes

im Falle von kulturhistorisch wichtigen Bodenfunden sind die Vor-
schriften des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten. Ein ent-
spréchen der Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

An der Bergstrafle liegt ein Bildstock, der als Baudenkmal einge-
tragen ist und entsprechend im Bebauungspian nachrichtlich G-
bernommen wird.

11. Bodenordnung

Das gesamte Baugebiet ist im Eigentum einer Grundstiicksgesell-
schaft, so dass eine schnelle und zligige Realisierung vorausge-
setzt werden kann.

12. Fldchenbilanz

Gesamtflache 10,8 ha

davon:;

Teit I: : 7,0 ha 100 %

» Aligemeines Wohngebiet 2,9 ha - 41,9 %
 « dffentliche Grinflache 1,1ha - 16,5 %

« private Grinflache 0,1 ha - 1,0%

+« Flachen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft 0.8 ha - 10,7 %

¢ Flachen fOr Ver- und Entsorgung
mit der Zweckbestimmung

.Regenwasserrlickhaltung® 0,4 ha - 59 %
» Wasserflache 0,2 ha - 2,4 %
» Fiache f. d. Wasserwirtschaft 0,4 ha - 59%
+« Offentl. Verkehrsfiache 1,1 ha - 15,7 %

Bebauungsplan Albersloh
Zegen Esch / Langen Esch
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-Teil Il

Aligemeines Wohngebiet
Offentliche Griinflache
Offentliche Verkehrsflache

3,8 ha
3,0ha
0,2 ha
0,6 ha

100 %
80 %
51%

14,9 %

Bebauungsplan Alberslioh
Zegen Esch / Langen Esch
Stadt Sendenhorst
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Anhang

Bearbeitung der Eingriffsregelung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind Emgnffe i.5.d.8§1a
BauGB zu erwarten, die durch geeignete Mafinahmen auszugleichen
_sind.-Im folgenden werden die Schutzgter Boden, Grund- und Ober-
flachenwasser, Klima, Biotope, Fauna, Landschaftshild und Erholung
in ihrem Bestand beschrieben und bewertet. AnschlieBend erfolgt ei-
ne Aufstellung und Bewertung der zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen, die mit der geplanten WOhnbebéuung verbunden sind.

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zum Erhalt und
!andschaftspfiegenschen Entwwkiung, sind als Ergebnis dieser Analy-
se zu verstehen.

A} Bestand und Bewertung der Schutzgiiter

Die Bestandsaufnahme erfolgte im Rahmen einer Begehung im Friih-
jahr 2001 sowie durch die Auswertung der schutzgiiterbezogenen
Daten, die im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsstudie™ zur Ortsum-
gehung Albersloh erhoben wurden.

¢ Boden

Im Plangebiet herrschen (iberwiegend Braunerden vor, die eine mitt-
lere natirliche Ertragsfahigkeit aufweisen und mit ihrer Speicher- und
Regelungsfunktionen (Fahigkeit der Bdden, Stoffe umzuwandeln, an-
zulagern und abzupuffern) eine mittlere Bedeutung haben.

Damit kommt dem Schutzgut Boden insgesamt eine mittlere Bedeu-
tung zu.

* Grund- und Oberflichenwasser

Das Plangebiet liegt zum Gberwiegenden Teil in einem Bereich mit ei-
ner mittleren Bedeutung fir das Grundwasservorkommen (z.B.
Grundwasserneubildung). Der siidliche Berelch weist nur eine nach-
rangige Bedeutung auf.

Der Graben entlang der Wallhecke im Osten steht im Verbund zu ei-
nem Gewdssernetz aus (berwiegend wegebegleitenden Gréaben, die
das Plangebiet nach Westen zur Werse entwassern. Die 6stlich an-
schlieBenden Graben entwéssern nach Osten zum Alsterbach, der

Bebauungsplan Albersioh -
Zegen Esch / Langen Esch
Stadt Sendenhorst

*  Landschaftsverband Westfaten-lippe /
Westfalisches Amt fiir Lahdes- und Baupfle-
ge: Umweltvertrdgiichkeitsstudie L 586 Orts-
umgehung Atbersich. Milnster Jantar 2000,
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nérdlich von Albersloh ebenfalls in die Werse miindet. Der Graben
hat aufgrund seiner bedingt naturnahen Auspragung und den beste-
henden Vorbelast'unge'n durch mégliche Einsplilungen durch die an-
grenzenden Ackerflachen nur eine mittlere Bedeutung.

* Klima/ Luft

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Siedlungsbereiches und weist Frei-
landkiima mit einer guten Durchliiftung auf. Die vorhandenen Struk-
' turen weisen nur eine nachrangige Bedeutung in Bezug auf die luft-
hygienischen Ausgleichsfunktionen fiir die Ortslage Albersloh auf.
Entlang der L 585 BergstraBe besteht durch die verkehrliche Bela-
stung eine lufthygienische Vorbelastung fiir einen ca. 20 - 30 m brei-
ten Streifen im Plangebiet. |
* Biotoptypen

Im Biotoptypen-Bestandsplan sind die Biotoptypen dargestellt.
Wahrend die intensiv genutzten Ackerflachen aufgrund der monoto-
nen Strukturen nur einer eingeschrénkten Anzahl von Tierarten einen
Lebensraum bieten kann, Gbernimmt die Wallhecken und Graben-
struktur wichtige Funktionen im Biotopverbund. Sie bietet Schutz,
Nist- und Nahrungsfunktionen fiir Vogel, Insekten und Kleinsauger.
Im Zusammenhang mit den_feuchten Wiesen im Gstlichen Anschluss
kénnten auch Riickzugsmoglichkeiten fiir Amphibien vorhanden sein.
Die am Rand des Plangebietes vorhandenen Einzelgehdize — Laub-
baume, Obstgehdlze — erweitern als Trittsteinbio'tope. vor allem fir
Végel den Biotopverbund. t

Als Vorbelastung, ist die Barrierenwirkung der L 585 BergstraBe im
Biotopverbund nach Westen einzuordnen. Insgesamt haben die Ge-
holzstrukturen eine mittlere Bedeutung als Lebensraum Pflanzen und
Tiere.

¢ Fauna |
Eine eigene faunistische Kartierung wurde nicht durchgefihrt. Auf die
- Bedeutung der Biotopstrukturen fiir bestimmte Tierartengruppen
wurde bereits hingewiesen. Im Rahmen der Untersuchungen zur o.g.
Umweltvertraglichkeitsstudie wurde siidéstlich des Plangebietes der
Grasfrosch nachgewiesen, der in Nordrhein-Westfalen als nicht ge-
fahrdet angesehen wird.

Bebauungsplan Albersioh -
Zegen Esch / Langen Esch
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* Landschaftshild / Erholung

Die Wallhecke im Osten hat als gliederndes und strukturierendes
Landschaftselement eine mittlere bis hohe Bedeutung fiir das Land-
schaftshild.

‘Wahrend der (iberwiegende Teil des Plangebietes aufgrund fehlender

Strukturen nur eine nachrangige Bedeutung aufweist, stellt sich der |

siidiiche Randbereich mit einzelnen Hofstellen, Gérten, Griinland,
Obstwiesen und Obstbaumreihen als landschaftlich abwechslungsrei-
cher Bereich mit einer mittleren bis hohen {westlich der BergstraBe)
Bedeutung dar.

Der Raum um Albersloh hat msbesondere eine Bedeutung fiir die
siedlungsnahe Erholung.

* Sach- und Kulturgiiter

Wallhecken in Verbindung mit Grében stellen eine alte Form der Glie-
derung und Begrenzung landwirtschaftlicher Fldchen dar.

Der als Denkmal eingetragene Bildstock mit den umgebenden Linden
an der L 585 BergstraBe gehort zu einer Reihe von Bildstocken im
Umfeld des Plangebietes.

Bebauungsplan Albersloh -
Zegen Esch / Langen Esch
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B) Okologische Bewertung der PlanungsmaBnahme

Das geplante Vorhaben beeintrachtigt die Schutzgiiter vor allem
durch den Baubetrieb; die Uberbauung und die anschlieBende Nut-
zung in unterschiedlicher Intensitat. |

Die Bewertung der zu erwartenden Beeintrichtigungen erfolgt in ei-
ner dreistufigen Skala: hoch, mittel, nachrangig |

Abiotische und bioctische
Schutzgiiter

Orts- und Landschaftshild /
Erholung

Sach- und Kulturgiiter

Anlage-, hau- und betriebshedingte Auswirkungen

Boden

+ Uberbauung, Versiegelung von Biden geringer bis mittlerer Vorbelastung ( '

| ® Verlust von natiirlich gewachsenen Bodenprofilen

+ Beseitigung von Cberboden: Verlust als Lebensraum und Lebensgrundlage fiir Orgams‘
men der Fauna und Flora, damit einhergehend verringerte bzw. unterbundene Sauer-
stoffproduktion der Bodenorganismen; Verlust der Schadstoffadsorptionsfahigkeit

»  Verlust von Boden als Basis fiir die Nahrungsmittelproduktion

mittel - aber nicht ausgleichbar

Beeintrachtigungsintensitat

Grund- und
Oberflachengewdisser

o Erhdhter Oberflachenabfiuss durch Fliichenbefestigung und Uberbauung

1« Aufnahme und Abgahe von Wasser {(Verdunstung bzw. Versickerung) wird unterbunden

bzw. eingeschrankt, dadurch quantitativ verstarkte Abfiihrung der Niederschldge. Ent-
wasserung sieht Trennsystem vor, Niederschlagswasser in Regenriickhaltebecken nord-
lich des Plangebietes

Reduzierung des Einzugsgebietes des dstiichen Grabens

*  Zunahme von Schadstoffeintragen: Gefahr der Verschmutzung von oberﬂachennahen

Stau- und Grundwassern

Beeintrichtigungsintensitit

mittel

Klima * Erweiterung des Siedlungsklimas mit einer geméaBigten baulichen Verdichtung, hoher
Durchgriinung - angenehmes Wehnklima ,
»  Zusétzliche Schadstoffimmissionen durch verstérkten Verkehr ' (
= Temperaturerhdhung durch versiegelte Flachen -
Beeintréchtigungsintensitat nachrangig

Lufthygiene

*  Zusitzliche Schads_tofﬁmmissionen durch verstarkten Verkehr

Beeintrachtigungsintensitét

nachrangtg - mittel

- Arten- und Biotopschutz

«  Verlust von nachrangigen Biotoptypen

s Zerschneidung von Biotopen und Reduktion bzw. Verlust von Habitaten einzelner Tier-
arten vor allem von Vogeln
Verdnderung und Neuschaffung von Lebensriumen

* Zunehmende Beunruhigung des nur z.T. vorbelasteten Raumes

Beeintrachtigungsintensitét

nachrangig bis mittel

Orts- und Landschaftshild /
Erholung

» Bauliche Pragung durch Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen

Beeintrichtigungsintensitat

nachrangig

Sach- und Kulturgiiter

* Keine Gefahrdung erkennbar - Walthecke ist zu erhalten

Beeintrachtigungsintensitat

nachrangig
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird das Biotopwertverfah-
ren des Kreises Warendorf* angewandt.

Bei der Berechnung wird jedem Biotop ein Wert zugeordnet, der mit
- der betroffenen FlschengriBe des Biotopes multipliziert wird. Die
‘Summe aller ermittelten Biotopwertpunkte ergibt den Biotopwert der
Fléche.

Dieses Verfahren wird fiir den Bestand vor dem Eingriff (Tabelle 1)
und den Zustand nach dem Eingriff (Tabelle 2) durchgefihrt. |
Die Biotopwertdifferenz (Tabelle 3) zeigt auf, ob ein Ausgleich der po-
tentiellen Eingriffe innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungs-
planes maglich ist. |

Tabelle 4 stellt dar, wie groB die Flache einer exemplarischen exter-
nen Ausgleichsfldche ist. Die Art der dabei angenommenen Aus-
gleichsmaBnahme ist beispielhaft gewdhlt und dient lediglich als
Orientierungswert. ”

Plangebiet gesamt 108.814 gm
+ Regenriickhaltebecken stellen selbst Eingriffe
“Natur und Landschaft gem. § 4 LG NW) dar,
- die durch eine entsprechende Gestaltung und
* Begriinung auszugleichen sind. 4,141 gm
» Wohnbaugrundstiick am Bispingweg wird
mit Garten im Westen wird im Bestand gesichert = 2.339 gm

Eingriffsrelevante Fliche: 102.334 qm

Bebauungsplan Albersloh -
Zegen Esch / Langen Esch
Stadt Sendenhorst

*  Kreis Warendorf: Bewertungsrahmen
fiir bestehende und geplante Fiachennutzun-
gen (Biotope}, Warendorf 1995
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Bewertungsparameter
: Flache Wert- Einzel-

Code-Nr. |Biotoptyp - ' {gqm) faktor | fidchenwert
4, Intensiv bewirtschaftete Ackerfidche | | 97.978,0 | 0.3 29.393,4
17. Walthecke 1.530,0 2.0 3.060,0
19. Einzelbdume - Linden ( 3x40 gm Kronentrauffldche) 1200 2.0 240,0

{araben - bedingt naturnah 1.715,0 1,0 1.7150

Straflenseitengraben entlang Bergstralle ' 436,0 05] 218,0
1. Versiegelung durch BergstraBe ' : 555,0 0,0 .00
Summe G1 ' _ 102.334,0 34.626,4°

Bewertungsparameter
Flacha Wert- Einzel-
Code-Nr. |Biotoptyp {am) faktor | flachenwert
1. Versiagelte Flachen 23.542,0 0,0 0,0
6. Gartenflachen, private Griinlandfl. in Misch- und Wohngeb. {Hausgérten) 34.822,0 0,3 10.446,6
343,0

17. Anpflanzungen und Eingriinungen 480,0 0,7

a s 1

Spielplatz

17 Anpflanzungen und Eingrliinungen ‘ : 9.485,0 0,7 6.639,5 (
12. M 1: Anlage einér extensiven Streuohstwiese 1.024,0 1,2 1.228.8
8. |M 2: Anlage von extensive Griinflachen - Parkanlage 1.037,0 0,5

6. Vorhalteflache fiir einen FuB- und Radweg 255,0 0,1

s

17. Wallheck ' : 1.530,0 2,0 3.060,0

Graben - bedingt naturnah 1.712,0 1.0 1.712,0
8. M 2: Anlage von extensiven Griinflichen - Parkanlage 2.539,0 0,5 1.269,5

Summe G2 102.334,0 31.340,2

mawsa | | 26



Bebauungsplan Albersich -
Zegen Esch / Langen Fsch
Stadt Sendenhorst

D {in Punkten/gm) = G2 - G1 : 31.340,2 - 346264 <= -3.286,2

Ausgleichsdefizit ' ' -3.286  Biotopwertpunkte

Bewertungsramter '
Flache Wert- Einzel-
Code-Nr. |Biotoptyp {gm) faktor | fléchenwert
4. - |Bestand: Acker . . 3.651,3 03| 1.0954
12. Planung: Streuohstwiese 3.651.3 1,2 4.381,6
Okologische Aufwertung der Fliche 3.286,2

Mit der Umwandlung von ca. 3.651 gm Ackerland in eine Streuobstwiese ware ~ rechnerisch — ein vollsténdiger Ausgleich des
Eingriffs méglich.
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