Stadt Sendenhorst
Der Stadtdirektor
-~ Bauamt -

BEGRUNDUNG

gem. § 9 VIII BauGB zum Bebauungsplan "Albersloh - Wolbecker
Strafe" T Y. . :

- 1. Anderung und Erweiterung

1.1 Anderungsbeschluf

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 05.03.1987 be-
schlossen, den B-Plan "Albersloh - Wolbecker Str." =zu
andern und nach Osten hin bis auf die Plangebietsgrenze
des B-Planes "Albersloh-Geschermannweg" - Teilplan IIT -
zu erweltern; der Planbereich ist in der dieser
Begrindung beigegebenen Anlage 1 im MaPstab 1 : 5000
dargestellt. Die Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses
erfolgte im Amtsblatt des Kreises Warendorf, Ausgabe Nr.
17/1987, am 30.04.87.

1.2 Der Rat hat in seiner Sitzung am 25.10.90 die erneute
6ffentliche Auslegung des BPlanes beschlossen (s. a.
ziff. 3.) und bestimmt, daP Bedenken und Anregungen nur
zu den geanderten Tellen (Bereiche der Grundstilicke
Gemarkung Albersloh, Flur 43, Flurstuck 182 teilw., 191,
100 bis 108, 4 und 7 teilw. und 122) vorgebracht werden
kénnen.,

2. Lage und GrOPe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Norden der Ortslage Albersloh in
den Fluren 30 und 43. Eg wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch das Nordufer des Alsterbaches

im Osten: durch die 6stl. Grenze der Flurstiicke 20 und
1125 (Flur 30, Gleisanlage der WLE)

im Sliden: durch die siidl. StraBenseite der
Bahnhofstrafe, in H6he der Pfarrkirche St.
Ludgerus nach Westen verlaufend entlang der
nérdlichen Grundstiicksgrenze des Flurstlickes
13 (Flur 43)

im Westen: durch das dstl. Ufer der Werse
Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes ist im

Planentwurf parzellenscharf durch die Grenzen festgelegt.
Die Grope des Plangebietes betragt ca. 13,5 ha.




3.

Planungsanlap und Ziele

Anmerkung:

Der Entwurf des BPlaneg hat in der Zeit vom 06.08. bis
07.09.90 6ffentlich ausgelegen. Die warend der
Offenlegung von den Tragern Offentlicher Belange und von
Privatpersonen vorgebrachten Bedenken und Anregungen sind
vom Rat in seiner Sitzung am 25.10.90 geprift worden.
Aufgrund der gefaPten Beschlisse ist die erneute
Offentliche Auslegung (s. Ziff. 3.4.1.1) gem., § 3 Abs. 3
i. V. m. Abs. 2 BauGB erforderlich,

Fir das Gebiet "Albersloh - Wolbecker StraBe" besteht
seit 1974 ein rechtsverbindlicher B-Plan. Veranlassung
flir die Neuaufstellung war zum einen generell das
Erfordernis, den bestehenden B~Plan auf die heutigen
gesetzlichen Anforderungen abzustellen, zum anderen
spezlell folgende Bedarfe zu berlicksichtigen:

- als Planunterlage wird die 1987 fertiggestellte
Neuvermessung der Ortslage Albersloh zugrundegelegt;

- Offentliche Verkehrsfldchen werden reduziert und unter
Berlcksichtigung des Bau- und Nutzungsbestandes
begrenzt;

- die Immissionssituation wurde untersucht; notwendige
Schutzvorkehrungen aktiver und passiver Art werden
durch die Planung abgesichert;

- die Uberschwemmungsgebietsgrenzen werden nach
Neufestlegung reduziert dargestellt;

- die 6stl. Plangebietsbegrenzung wird unter Einbeziehung
der Flachen der Westfélischen Landeseisenbahn neu
festgelegt;

— die Standorte der vorhandenen Betriebe werden unter
Beachtung der Belange des Immissionsschutzes und der
Wirtschaft gesichert;

- die Erweliterungsfléchen des PFriledhofs werden
ausgewlesen;

- erhaltenswerter alter Geb&udebestand (z. B. Vikarie)
wird planungsrechtlich abgesichert.

Das Westf. Baupflegeamt Minster erhielt im Juli 1988 den
Auftrag, flr die Ortslage Albersloch einen staAdtebaulichen
Rahmenplan aufzustellen, Parallel hierzu erarbeitete das
Westf. Amt fir Landespflege den Grinordnungsplan. Die
Beratungen zu v. g. Planen sind abgeschlossen; der Rat
hat in seiner Sitzung am 23.08.90 den stidtebaulichen
Rahmenplan - einschl. Grlncrdnungsplan - beschlossen. Die
Ergebnisse dieser Untersuchungen sind in den
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Anderungsentwurf aufgenommen worden (s. Ziff. 3.4.1 -
3.4.8).

Ostlich der Wolbecker StraPe befindet sich an der &stl.
Plangebietsgrenze der Betrieb der Raiffeisen
Warengenossenschaft Albersloh e.G (RWG). Die RWG hat an
ihrem jetzigen Standort Bestandsschutz nach Art. 14 GG.
Sie ist ferner innerhalb des o. g. B-Planes in einem "MD-
Gebiet" (8§ 5 II Nr. 4 BauNVO) richtig und zuldssig
ausgewiesen. Eine mdgliche Verlagerung des Betriebes in
ein Gewerbegebiet ist mit Vertretern der RWG ausfihrlich
er-6rtert und untersucht worden. Im Hinblick auf den
hohen Finanzbedarf, der bei der Verlagerung des Betriebes
erforderlich wird, ist diese Uberlegung nicht zu
realisieren. Im Ubrigen muf es zur Vermeidung der
Ausweitung der Ortslage Zielsetzung einer heutigen
Stadtentwicklungspolitik sein, Standortsicherung
vorzunehmen.

Der Betrieb der RWG verursacht Lidrm- und Staubimissionen,
Um die auftretenden Emissionen durch einen entsprechenden
technischen Stand des Betriebes im zumutbaren Rahmen flur
benachbarte Wohnnutzungen zu halten, ist u. a. der Bau
einer Getreideannahmehalle sowie einer Silohalle geplant.
Hierflir ist es erforderlich, die Uberbaubare
Grundstucksflache im Studen des Betriebsgrundstickes zu
erweltern. Dabei werden geringe Flachen, ca. 35 gm, der
Strafe "Zur Landesbahn" in Anspruch genommen. Um die v.
g. baulichen Ver&nderungen alsbald zu ermdglichen und
damit die Immissionssituation in dem in Rede stehenden
Bereich

erheblich zu verbessern, hat der Rat in seiner Sitzung am
21.03.90 beschliossen, fir den O6stl. Teil des
Betriebsgelandes eine Vereinfachte Anderung des B-Planes
gem. § 13 BauGB mit dem Inhalt durchzuflthren, dap die
Uuberbaubare Grundstlicksfldche zur Schaffung wvon baulichen
Anlagen, die der Verbesserung der Immissions-situation
dienen, entsprechend ausgedehnt wird. V. g. Anderung
wurde am 17.05.90 vom Rat als Satzung gem. § 10 BauGB
beschlossen.

Slidlich des Betriebes der RWG - zwischen der Wolbecker
Strafe und der Strafe "Zur Landesbahn" - liegt der
metallverarbeitende Betrieb Jolk. Auch dieser Betrieb
genieft an seinem Standort Bestandsschutz nach Art. 14
GG. Bauliche Erweiterungen des Betriebes sind im Rahmen
des Bestandsschutzeg méglich, Jjedoch aufgrund der
bisherigen Grundstlcksausnutzung nur noch in geringem
Umfang zu realisieren. Bezlglich der ITmmissionssituation
wird auf Ziff. 5.2.1 ff verwiesen.

Die unter Ziff. 3.2 angesprochenen Inhalte des vom Rat
beschlossenen Rahmenplanes - einschl. Grinordnungsplan -
beinhalten im Einzelnen:
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Im rv., B-Plan ist ein Spielplatz ndrdlich des FuB- und
Radwegeg im Uberschwemmungsgebiet der Werse festgesetzt.
Diese Planungsabsicht soll nicht aufrecht erhalten
bleiben. Generelle Zielsetzung des Grinordnungsplanes
ist, den weitestgehenden Schutz der Werseaue zu
gewdhrleisten und zu sichern u. a. auch mit der MaPBgabe,
eingeleitete Fehlentwicklungen zu korrigieren. Auf diesem
Hintergrund erscheint die mdgliche Verlagerung des
Spielplatzes an eine andere Stelle als notwendige und
vertretbare MaBnahme.Der geplante Spielplatz wird
ndrdlich des Friedhofes (Flurstick 6) in einer Grépe von
ca. 550 gm ausgewiesen. Der Spielplatz wird durch die
Verlangerung des Friedhofsweges nach Norden hin
erschlossen,

Die Planungsabsichtder 1. Anderung undg Erweiterung sah
zunachst die Augweisung des Spielplatzes sidl. des
Flurstlckes 181 an dem geplanten Fup- und Radweg in einer
Grofe von 550 gm vor. Es ist festzustellen, daB
Kinderspielplétze des Bereiches B grunds&tzlich in
Allgemeinen und Reinen Wohngebieten gewilinscht und
zulassig sind. Dies ist durch aktuelle Rechtsprechung
bestatigt; Spielpldtze dieser Art gehdren zum Wohnen und
stellen keinen unzulédssigen Stérfaktor dar.

Um die aber zweifellos von einem Spielplatz ausgehenden
Belédstigungen mdéglichst nicht zu Lasten eines
Wohnbereiches Uberwiegend oder verstdrkt wirksam werden
zu lassen, kann unter Beachtung der Notwendigkeit der
Auswelsung einerseits und der Berlicksichtigung der
Forderung nach ruhigem Wohnen und dem erforderlichen
Schutz der Werseaue andererseits die jetzt im
Uberarbeiteten Planentwurf dargestellte Planungsabsicht
nach Abwagung aller in Betracht zu ziehenden
Gesichtspunkte vorgenommen werden.

Damit wird in mdglichem und vertretbarem Umfange
denBedenken und Anregungen der Betroffenen Rechnung
getragen.

Noérdlich des Spielplatzes wird entlang der dstlichen
Grenze des Flurstlckes 182 eine traufenstdndige
eingeschossige Bebauung flr zwei Wohnhauser zugelassen.
Bei der Inanspruchnahme der in Rede stehenden Flachen fir
eine Bebauung handelt es sich planungsrechtlich um
AuPenbereichsfldchen im Sinne von § 35 BauGB.

Es besteht kein Anspruch auf Vertrauensschutz darauf, dap
es auf Dauer bei der derzeitigen landwirtschafltichen
Nutzung bleibt bzw. auch zukinftig eine sonst fiir das
MUnsterland typische andere Aufenbereichsnutzung erfolgt.
Vielmehr mup die Stadt Sendenhorst im Rahmen ihrer
Planungshoheit und Planungspflicht die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung der Ortschaft Albersloh ggf. auch
unter Einbeziehung von an die derzeitige Ortslage
angrenzende Aufenbereichsfldchen gestalten. Die
getroffene Ausweisung von zwei Baupldtzen an diesem
Standort kompensiert mit dieser Uberarbeitung der Planung
im Interesse des Schutzes der Werseaue und der Erhaltung
der dérflichen Struktur der Ortslage aufgegebene

e,
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3.4.3.1

bisherige lUberbaubare Fléchen in verschiedenen
Planbereichen. Die jetzt geplante Nutzung des in Rede
stehenden Bereiches entspricht dem vom Rat beschlossenen
stadtebaulichen Rahmenplan flr die Ortslage Albersloh.
Sie ist stéddtebaulich sinnvell und zu vertreten.

Die Erschliepung dieser Grundstucke erfolgt Uber eine
Verladngerung des Friedhofsweges nach Norden. Da nach
Rlcksprache mit der Kath. Kirchengemeinde Albersloh eine
Friedhofserwelterung unter voller Ausnutzung der
Ausweisung des FNP nicht erforderlich ist, steht die
Auswelsung der Uberbaubaren Grundstlicksflé&chen
stddtebaulich nicht im Widerspruch zur Absicherung eines
ausreichenden Flé&chenbedarfs flir eine Begrébnisstéatte in
Albersglch.

Der wirksame FNP sieht fUr das Flurstick 182 eine Fléche
als mégliche Friedhofserweliterung vor. Wie unter Ziff.
3.4.2 aufgefihrt, wird diese Flache in dem beabsichtigten
Umfange nicht bendtigt. In Absprache mit der Kath.
Kirchengemeinde ist eine Friedhofserweiterung nur um ca.
20 m nach Norden, parallel zum bestehenden Friedhof,
notwendig. Die erforderliche Anpassung des FNP wird bei
seiner nachsten Anderung berilicksichtigt.

Sowohl die Friedhofserweiterung wie auch die unter Ziff,
3.4.2 erlduterte Wohnbebauung werden durch einen
anzulegenden Pflanzstreifen zur freien Landschaft hin
eingegrunt. Die nach Realisierung der geschilderten
Mapnahmen verbleibende Restflache des Flurstickes 182/124
bleibt einer Nutzung alsg &ffentliche Grinfldache
{Grinanlage, Rasen, Garten, Welden, Wiese) vorbehalten.

Die auf dem Flurstick 2 zwischen der Werse und der
nérdlichen Verlangerung der Strafe "Mihlenfurt" derzeit
festgesetzte liberbaubare Grundstlicksflache wird
reduziert. Mit der teilweisen Ricknahme der liberbaubaren
Grundsticksflache wird einer Forderung des
Grinordnungsplanes genlge getan, den O6kologisch
wertvollen Bereich der Werseaue von einer massiven
Bebauung freizuhalten. Die z, Z. mdgliche Bebaubarkeit
deg Flurstuckesg 2 ist sehr nah an die Werse heran
méglich. Hierdurch wird die Zielsetzung des
Grincordnungsplanes gestdrt; mit der Mdglichkeit der
Einzelhausbebauung in dem in Rede stehenden Bereich wird
dem Bauwlillen des Grundstickseigentimers Rechnung
getragen., Die bisherige Bebauungsmdglichkeit wurde nicht
realisiert. Eilne Rlcknahme der Uberbaubaren
Grundstiicksflache ist im Interesse der Zielsetzung des v.
g. Planes geboten. Nach Reduzierung v, g, Fléchen bleibt
eine bauliche Nutzung durch den Grundstickseilgentimer
abgesichert. Insoweit kann die eingangs erwdhnte
Zielgetzung nicht voll umgesetzt werden, was aber unter
Berlcksichtigung der Belange des Grundstiickseigentimers
in angemessener Weise hinzunehmen ist. Die am sidlichen
und 6stlichen Rand dieses Flurstlickes bestehende
Heckenanlage wird planungsrechtlich durch die
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Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB) abgesichert.
Die aufgegebenen Wohnbaufldchen werden als private
Grunfldche (Weide/Wiese) ausgewiesen.

Westlich des Friedhofsweges - auf dem Flurstlick 11 - wird
die z. Z. im rv. B-Plan ausgewiesene Uberbaubare
Grundsticksflache ebenfalls zuruckgenommen, so daP nur
noch unmittelbar westl. des Friedhofsweges ein Wohnhaus
errichtet werden kann. Auch dieser Bereich soll mit
Ricksicht auf die Wersgseaue von einer Bebauung
freigehalten werden. Der rv. B-Plan weist in dem in
Redestehenden Bereich Uberbaubare Grundstiicksfléche fiir
max. 4 Elnfamilienhduser aus. Die v. g. Plandnderung
kommt den Winschen des Grundstilickseigentimers entgegen.
Die westlich des festgesetzten Pflanzgebotes liegenden
Grundsticksflichen bleiben weiterhin einer
landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten.

Zwischen der Wolbecker Strafe und der Strafe Mihlenfurt
wird im Bereich der Flurstlcke 89, 90, 698 und 1408 eine
Wegeverbindung fir Fufgédnger und Radfahrer ausgewiesen.
Die Zielsetzung des stadtebaulichen Rahmenplanes
beinhaltet u. a. eine wlnschenswerte Durchl&ssigkeit des
Gebietes in Ost-Westrichtung; insbesondere dient diese
Wegeverbindung als Zuwegung zum geplanten Spielplatz und
als Anbindung an den Fup- und Radweg entlang der Werse.
Der Eingriff ist im Hinblick auf die v. g. stadtebauliche
Zielsetzung und unter Berlicksichtigung der
Grundstucksgrépfe notwendig und hinnehmbar. Es handelt
sich zwar um einen Eingriff in das Grundeigentum; wegen
der geringen Flacheninanspruchnahme ist der Eingriff
jedoch zumutbar.

Im Bereich der Flursticke 1380, 1536 und 1574, suddstlich
der Friedhofshalle, werden in Teilbereichen Uberbaubare
Fléachen zurlckgenommen bzw. ersatzlos aufgegeben. Zu den
typischen dérflichen Elementen zdhlen in Albersloh
insbesondere die Nutzgédrten, die im Bereich des alten
Dorfkernes u. a. an der Bahnhofstrafe noch relativ
zahlreich vorhanden sind. Sie bildeten zusammen mit den
Obstwiesen frither den Dorfrand. Noch heute sorgen diese
Garten fir eine gewisse aufgelockerte Bebauung, wie sie
in Doérfern friher vorzufinden war. Der alte ddrfliche
Bereich der Ortslage Albersloh zeichnet sich durch die v.
g. Merkmale aus; die ehemalige Siedlungsstruktur ist
somit sehr gut ablesbar. Damit diese Strukturen deutlich
sichtbar bleiben, ist es stédtebaulich notwendig und
vertretbar, auf dem Flurstick 1380 die Uberbaubare
Grundsticksflache zu reduzieren und auf den Flurstilicken
1574 und 1536 aufzuheben. Im Interesse der Zielsetzung
des Grunordnungsplanes und des stidtebaulichen
Rahmenplanes ist v. g. Anderung der Bebaubarkeit geboten
und hinnehmbar; im Ubrigen ist festzustellen, daP bisher
von dem Angebot der Bebauung kein Gebrauch gemacht worden
ist.
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Im Bereich ndérdlich der Wegeparzelle 35 zwischen der
Wolbecker Strafe und der StraPe "Zur Landesbahn werden
im Blockinneren die lUberbaubaren Flachen herausgenommen,
um hier die heutige Gartennutzung zu erhalten. Um auch in
diesem Bereich die Zielsetzung der bereits genannten
Pldne zu sichern, wird die iUberbaubare Grundsticksflache
- wie beschrieben —~ zuruckgenommen. Durch die
Verbleibenden Restbauflachen sind die Belange der
Grundstliickselgentlimer bertcksichtigt worden; der Eingriff
ist stadtebaulich vertretbar und hinnehmbar. Die Bebauung
der FlAchen unmittelbkar westlich der Strafe "Zur
Landesbahn" bleibt weiterhin mdglich. Auf die Textlichen
Festsetzungen Ziff. 4 und 5 wird hingewiesen. Eine

_Benachteiligung der Grundeigentimer oOstlich der Wolbecker

Strafe wird nicht gesehen, da nach Rucknahme der v. d.
Uberbaubaren Grundstlcksflichen noch anbauten an
vorhandene Bausubstanzen problemlos méglich sind.
Insofern sind die Zielsetzungen der erwdhnten Plane und
die Belange der Grundstlckseigentlimer des in Rede
stehenden Bereiches in Einklang gebracht.

Nutzungen

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNV0O werden
VergnUgungsstatten im Sinne des § 5 Abs., 2 Ziff. 6 BauNVO
im Planbereich ausgeschlossen. Dieser Ausschluf dient dem
stidtebaulichen Planungszilel, dle dbdrfliche Struktur und
den Wohnwert der Ortslage Albersloh zu erhalten., In
diesem Sinne sind auch Invesgtitionen &6ffentlicher Mittel
zur Wohnumfeldgestaltung des Dorfkerns geplant. Die
Zulassung von Spielhallen u. &. Einrichtungen wlirde dem
Ziel der Erhaltung und Attraktivitdtssteigerung der
dérflichen Situation entgegenstehen.

Der Bebauungsplan schreibt entsprechend den
Flachennutzungsplanausweisungen und in Ubereinstimmung
mit dem Nutzungsbestand flir den Uberwiegenden Gebietsteil
Wohnbauflachen fesgt.

Deswelteren berlcksichtigt diese gstédtebauliche Planung
die notwendigen Wasserwirtschafts—, Grin-, Versorgungs-—
und Verkehrsflachen in angemessenem Umfang.

Im Bereich 6stlich der Wolbecker StraPfe verbleibt es beil
der auch im derzeitig rv. B-Plan festgesetzten Auswelsung
als "MD-Gebilet" gem. § 5 BauNVO. Der in Rede stehende
Bereich ist sowohl mit einer Wohnnutzung wie auch mit
gewerblicher Nutzung vermischt (Einzelhandelsgeschéfte,
Metallverarbeitung, Tankstelle, Gaststdtte, Raiffeisen
Warengenossenschaft). Diese Auswelsung dient u. a. auch
der Bestandssicherung der vorhandenen Nutzung.

Infolge der hier gewachsenen Strukturen greift beziiglich
der Grundstlicksnutzungen das Gebot der gegenseitigen
Riicksichthahme, so dap die Nachbarschaft ihre Ansprlche
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auf gutes Wohnen nicht mit denen der Bewohner in WA- oder
WR-Gebieten (Allgemeine oder Reine Wohngebiete)
gleichsetzen kann. Auf die Ausflhrungen unter Ziff., 5.2
ff wird hingewiesen. Die Betriebe geniefen an ihrem
Jetzigen Standort Bestandsschutz; im Rahmen dieses
Bestandsschutzes haben gsie auch die Mbéglichkeit, sich in
Abstimmung u. a. mit dem staatl. Gewerbeaufsichtsamt zu
erweiltern.

Fir die Betriebe Brauk (Flurstuck 33), SchweiPmetallbau
GmbH (Flurstick 1557) und die Bauunternehmung P&lmke
(Flurstuck 694) werden gem. § 1 Abs. 10 BauNVo
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen der betrieblichen Anlagen augnahmsweise
zugelassen, wenn der Immissionsschutz der Nachbarschaft
nachweislich sichergestellt ist und Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Beldstigungen flir die
Nachbarschaft nicht auftreten.

Das Plangebiet ist bis auf einige wenige Grundstilicke
(stidlich und westlich des Friedhofsweges, d&stlich der
Wolbecker Strafe bis zur StraPe "Zur Landesbahn" westlich
der Strafe "Zur Landesbahn", westlich der Wolbecker
Strafe, Flursticke 698 und 699) bebaut. Die getroffenen
Nutzungsfestsetzungen wurden aus stddtebaulichen Griinden
am Bestand orientiert. Das MaPp der baulichen Nutzung ist
teilweise unverdndert Ubernommen worden. Auf Ziff. 3.4.8
wird hingewiesen. Die HOhenentwicklung der Bebauung wurde
auf Ein- und Zweigeschossigkeit begrenzt, wobei sich die
vorgeschriebenen Augsnutzungsziffern an den Héchstwerten
der BauNVO orientieren. Bel grundsétzlich offener
Bauweise werden nur freistehende Baukdrper als Einzel-
und Doppelhduser zugelassen, was dem Eigenheimbau und der
Eigentumsbildung entgegenkemmt. Unter Beachtung der
MaBgaben der Bodenschutzklausel sind die bisher weit
ausgelegten Uberbaubaren Grundsticksflichen z. T. enger
zugsammengelegt festgesetzt. Hierdurch bleiben aber Anbau-
und Erwelterungsmapnahmen am Gebaudebestand weiterhin
moéglich. Zur Vermeidung sté&dtebaulicher Fehlentwicklungen
sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO auperhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksfléchen nur als Ausnahme mit
Zustimmung der Gemeinde zugelassgen.

Zur Durchfihrung der dem Bebauungsplan zugrunde gelegten
stéddtebaulichen Leitlinien werden bauvordnungsrechtliche
Gestaltungsfestsetzungen nicht in den "Rahmen" des
Bebauungsplanes eingearbeitet, sondern getrennt als
Gestaltungssatzung gem. § 81 BauO NW erlassen. Diese
Satzung ist ein selbstdndiges Rechtsinstrument und damit
unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Aus
Grinden der Ubersichtlichkeit und der einfacheren
6rtlichen Abgrenzungen werden jedoch die zeichnerischen
Gestaltungsdarstellungen von Firstrichtung, Dachform und
Dachneigung (vgl. Nachrichtliche Hinweise Ziff. 4)
nachrichtlich gem. § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan
{ibernommen,
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Der Bebauungsplan beinhaltet Grinfl&chen als Bestandteill
der Gewdsserflichen, private Grinfléchen sgowile
Pflanzgebote.

Da der Alsterbach am ndrdl. Rand innerhalb des
Plangebietes liegt, werden seine Uferbdschungen als
Grunfliche und Bestandteil der Flachen fir die
Wasserwirtschaft festgesetzt. Das Uberschwemmungsgebiet
des Alsterbaches wird privat lUberwlegend als Gartenland
von den Anliegern genutzt. Es wird gegenwartig keine
Mdglichkeit gesehen, diese in Privatnutzung genommenen
Bereiche der Offentlichkeit zugdnglich zu machen, Der
Bebauungsplan weist sie insofern als private Grunfléache
mit der Zweckbegtimmung
"Griinanlage/Rasen/Garten/Weide/Wiese" aus.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 19.05.88 den
Spielplatzentwicklungsplan (SpEP) flr den Bereich der
Stadt Sendenhorst beschlossen. In diesem SpEP ist fiur den
Bereich des Bebauungsplanes "Albersloh - Wolbecker
Strape" - 1. Anderung und Erweiterung - ein Splelplatz
vorgesehen, Die Ausweisung des Spielplatzes in dem
Bereich ist notwendig und zumutbar. Auf die Ausflihrungen
zu Ziff. 3.4.1 und 3.4.1.1 wird hingewiesen.

Spielfléchen der Kategorie "C" flr Kleinkinder sind
innerhallb &ffentlicher Grinflachen aufgrund des
entsprechend hohen Anteils an privaten Grin- und
Freiflachen nicht geplant. Sie kénnen nach Bedarf auf den
eigenen Wohngrundstiicken eingerichtet werden, die
Uberwiegend mit freistehenden Eigenheimen in offener
Bauweise bebaut sind bzw. werden kdénnen. Hierzu Kommen
weltere Spielmdglichkeiten auf den befestlgten Fléchen
der Wohnwege und Anliegerstrafen, da diese zu einem
beachtlichen Teil verkehrsberuhigt gestaltet sind/werden.

Bei der Errichtung von Gebduden mit mehr als drei
Wohnungen (Mietwchnungsbau) sind Spielplatze fir
Kleinkinder auf den jeweiligen Baugrundstiicken als
Gemeinschaftsanlagen gem. § 9 Bau0 NW anzulegen.

Flr den im Privateigentum stehenden Verbindungsweg von
der Strafe "Zur Landesbahn" zur Wolbecker Strafe
{(Flurstick 28) und den zur Erschliepfung der Wohnbebauung
im ndérdl. Planbereich, 6éstl. der Wolbecker Strafe
hergestellten Stichweg (Flurstick 1156) wird gem. § 9 I
Nr. 21 BauGB ein Geh-, Fahr- und Leltungsrecht zu Gunsten
der Ver- und Entsorgungstrager und der Anlieger
festgesetzt.

L)

Immissionsgsituation
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Dag Plangebiet wird mittig von der Wolbecker Strafe - L
585 - in Nordsud-Richtung durchschnitten und am Stidrand
durch die BahnhofstraBe - K 33 und L 585 - begrenzt. In
dem derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan finden die
hiervon ausgehenden Ger&uschemmissionen noch keine
Berlicksichtigung.

Zur Feststellung der aus diesen Strafenzligen
resultierenden Verkehrsimmissionen und deren Entwicklung
flr die angrenzenden Nutzungsarten wird die
Verkehrsmengenkarte des Ministers flir Wirtschaft,
Mittelstand und Verkehr mit den Ergebnissen der
Verkehrszéhlung 1985 - BMV -STB 13/20.40.50/130 10 ff. 84
— sowie die DIN 18005, Teil 1 = Schallschutz im Stadtebau
- vom— Mai 1987 einschlieBlich Beiblatt 1 i. V. m. dem
RAErl. des Ministers fur Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr vom 21.07.88 - I A 3-16.21-2 - zugrunde gelegt.
Daraus ergeben sich flr das Plangebiet derzeit die
nachfolgend ermittelten Verkehrsbelastungen und -
immissionen:

Die durchschnittliche t&gliche Verkehrsstidrke auf der
Wolbecker StraPfe (L 585 / 50 km/h) ist nicht unmittelbar
aus der Verkehrsmengenkarte zu entnehmen, da es hier
keine Zahlstelle zwischen Albersloh und Wolbeck big zur
Einmindung der L 520 in die L 585 gibt.

Es wird daher eine Mittelung der vorhandenen
Zdhlstellenwerte der

a) L 585 zwischen Albersloh und Drensteinfurt,

DTV = 2,238 Kfz/24 h, LKW-Anteil = 6,9 % und
b) L 585 zwischen d. Einmiindung d. L 520 n Wolbeck

DTV = 4.181 Kfz/24 h, LKW-Anteil = 4,6 %

mit folgendem Ergebnis vorgenommen:

DTV = 3.200 Kfz/24 h, LKW-Anteil = 6,0 %.

Bestatigt wird dieser Wert durch die Annahme, dap die
zwischen Sendenhorst und Wolbeck bis zur Einmiindung in
die L 585 auf der L 520 festgestellten Verkehrsstarken
von
DTV = 1.260 Kfz/24 h, LKW-Anteil = 6,2 %
mit ca. 1.000 Kfz/24 h die Hauptzielrichtung
Wolbeck/Sendenhorst haben und somit von den vor der
Einmindung der L 520 auf der L 585 gez&hlten

4.181 Kfz/24 h nur noch ca. 3.200 Kfz/24 h die %Ziel-
richung Albersloh/Wolbeck haben.

Durchschnittliche tagliche Verkehrgstirke:

DTV = 3.200 Kfz/24 h, LKW-Anteil = 6,0 %
Mafgebende stindliche Verkehrsstérke, M; Tabelle 4:
tags : M 0,060 DTV 192 Kfz/h

nachts: M 0,008 DTV 26 Kfz/h

Mittelungspegel, ILm(25), Bild 3:
tags : Lm(25) + 61,8 dB(A)
nachts: Lm{(25) + 53,8 4B(A)

StraPBenoberfléche aus Asphaltbeton; Tabelle 2:
L Str0O = - 0,5 dB{A)
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7Zuléssige HdOchstgeschwindigkeit 50 km/h; Biid 4:
tags: Lv - 3,4 4dB(A)
nachtg: Lv - 4,1 dB(A)

Zuschlag flir Steigung, L Stg ; Tabelle 3:
entfdllt, da keine Steigung,
L Stg = 0,0 dB(A)

Abstandskorrektur, L s : Bild 18:

a) fir Abstand § .0 = 10,0 m und =50m
L 8 = - 4,0 dB{A),

b) fir Abstand 8 ,0 = 25,0 m und - 5,0m
L 8 = 0,0 dB(A)},

c) fir Abstand 8 ,o = 50,0 m und = 5,0m
L 8 = 3,8 d(B(A)

7Zuschlag fir Lichtzeichenregelung, LK ; Tabelle 6:
entfédllt, da keine Lichtzeichenanlage vorhanden,
LK = 0,0 dAB{A)

Der Beurteilungspegel, Lxr, der Kfz-Ger&usche am
Trmlissionsort betréagt somit nach Gleichung 24:

Lr = Lm{(25) + LStr0o + ILv + L Stg - Ls + Lk
a) flr Abstand = 10,0 m:
tags: Lr = 61,8-0,5-3,4+0,0+4,0+40,0 = 61,9
ca. 62 dB(A)
nachts: Lr = 53,8-0,5-4,1+0,0+4,0+0,0 = 53,2
ca. 54 AB(A)
h) fdr Abstand = 25,0 m:
tags: Lr = 61,8-0,5-3,4+0,0-0,0+0,0 = 57,9
ca. 58 dB(A)
nachts: Lx = 53,8-0,5-4,1+0,0-0,0+0,0 = 49,2
= ca. 50 dB(A)
¢) flr Abstand = 50,0 m:
tags: Lr = 61,8-0,5-3,4+0,0-3,8+0,0 = 54,1
= ca. 55 dB(A)
nachts: Lr = 53,8-0,5-4,1+0,0-3,8+0,0 = 45,4
= ca. 46 dB{A)

bie durchschnittliche tagliche Verkehrsstdrke auf der
Bahnhofstrape (K 33/L 585/50 km/h) betragt, DTV:

DTV = 621 Xfz/24 h, LKW-Anteil = 11,1 %

Mafgebende stlindliche Verkehrsstarke, M ; Tabelle 4:
tags : M = 0,060 DTV = 38 Kfz/h

nachts: M = 0,008 DTV = 5 Kfz/h

Mittelungspegel, Lm(25) ; Bild 3:
tags : ILm{25) = + 55,8 dB{A)
nachts: Lm(25) + 50,0 4B(A)

StraPenoberflé&che aus Asphaltbeton; Tabelle 2:
LStr0 = -0,5 dB{(A)

7Zul&ssige Hochstgeschwindigkeit 50 km/h; Bild 4:




L.

tags : Lv
nachts: Lv

Zuschlag fir Steigung, LStg; Tabelle 3:
entfallt, da keine Steigung,
LStg = 0,0 dB(A)

Abstandskorrektur, Ls ; Bild 19:
a) fur Abstand g ,0 = 8 m und =5,0m
Ls = 4,8 dB(a),
b} fir Abstand g ,0 = 25 m und = 5,0 m
Ls = 0,0 dB(A)
Zuschlag fir Lichtzeichenregelung, Lk ; Tabelle 6:

entfdallt, da keine Lichtzeichenanlage vorhanden,
Lk = 0,0 dB(A).

Der Beurteilungspegel, Lr, der Kfz-Gerdusche am
Immissionsort betragt somit nach Gleichung 24:
Lr = Lm(25)} + LStr 0 + Lv+ LStg- L 8 + Lk
a} fir Abstand 8,0 m:
tags : Lr = 55,8-0,5-3,4+40,0-0,0+0,0
ca. 57 AB(A)
nachts: Lr = 50,0-0,5-4,1+0,0+4,8+0,0
ca. 51 dB{A)}

b) fir Abstand 25,0 m:
tags : Lr = 55,8-0,5-3,4+0,0-0,04+0,0
ca. 52 dB(A)
nachts: Lr = 50,0-0,5-4,1+0,0-0,0+0,0 = 45,4
ca. 46 dB(A)

51,9

50,2

51,9

Nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 betragen die Orien-
tierungswerte (Mittelungspegel) fir Verkehrslédrm in

Dorfgebieten - MD - 60/50 dB(A} Tag-/Nacht-
wert,

Allgemeinen Wohngebieten - WA - 55/45 dB{A) Tag~/Nacht-
wert.

Diese v. g. schalltechnischen Orientierungswerte fur
sté&dtebhauliche Planungen lasgssgen sich in vorbelasteten
Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung/Nutzung
und bestehenden Verkehrswegen,oft nicht einhalten, so dap
eine gebietsspezifische Zumutbarkeitsgrenze einger&umt
werden kann, die im Allgemeinen 7 dB(A) betrigt.

Die vorstehenden Ermittlungen zeigen, dap die

Orientierungswerte fir den Beurteilungspegel

a) im Dorfgebiet an der Wolbecker Strafe um bis zu
2,0/4,0 dB(A) beil Tag bzw. Nacht und an der Bahn-
hofstrafe nur bei Nacht um bis zu 1,0 4dB(A),

b} im Allgemeinen Wohngebiet an der Wolbecker Strape
um bis zu 7,0/9,0 dB(A) bei Tag bzw. Nacht

iberschritten werden.

Damit liegen die ermittelten Beurteilungspegel tber-
wiegend unterhalb der Zumutbarkeitsschwelle, lediglich
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in dem Allgemeinen Wohngeblet westlich der Wolbecker
Strafe wird diese nur bei Nacht um 2,0 dB (A) Uber-
schritten.

Unter Berlcksichtigung dieser Voraussetzungen setzt der
Bebauungsplan das Allgemeine Wohngebiet westlich der
wolbecker StraBe, worin die ermittelten
Orientierungswertiiberschreitungen mit bis zu 9,0 dB(A)
zum Teil um bis zu 2,0 dB(A) -nur— bei Nacht Uber der
sumutbarkeitsschwelle liegen, gem. § 9 Abs. 1 Ziff, 24
BauGRB als l&rmbelastete Fl&chen fest. Hierzu wird im
Bebauungsplan unter "FESTSETZUNGEN - TEXT -", Ziff. 12,
verbindlich geregelt, dap bei Neu- und gréferen
Umbauvorhaben, die auch, uberwiegend oder ausschlieplich
dem Wohnen dienen, sowie bel sonstigen schutzbedirftigen
Mafnahmen eine geeignete Gebaudeanordnung,
Grundripgestaltung und ausreichende bauliche
Schallschutzvorkehrungen mindestens 9,0 dB(A) -
Uberschreiturigswert der Richtpegel nach DIN 18005 -
abzufangen haben. Fenster von Aufenthaltsrdumen missen in
diesem Bereich

mindestens der Schallschutzklasse 1 im Sinne der KDI-
Richtlinie 2719 - Schallddmmung von Fenstern — mit einem
bewerteten Bau-Schalldamm—-Map von 25-29 dB entsprechen.
Fiir die zu schitzenden Aufenthaltsréume ist ferner eine
Luftungseinrichtung vorzusehen, die den Schallschutz
nicht verschlechtern darf.

Durch diese passiven Schallschutzmafnahmen wird
sichergestellt, daf infolge von
Verkehrsgerduscheeinwirkungen in den Aufenthaltsraumen
der Mittelungspegel die Anhaltswerte fur
Innengerauschpegel von 30/25 dB(A) Tag-/Nachtwert nicht
{ibergchreitet und somit eine von Aufengerauschen
ungestdrte Nutzung ermdglicht wird. Flr den Bauherrn
entstehen durch den Einbau von Fengtern der
Schallschutzklasse 1 keine erhdhten Baukosten, da Fenster
dieser Cliteklasse heute ohnehin zum Mindestwarmeschutz
erforderlich sind.

Die Dorfgebietsfléchen 6stlich der Wolbecker StraPfe und
ndrdlich der Bahnhofstrape werden mit Verkehrslarm
beaufschlagt, dessen Beurteilungspegel die
Zumutbarkeitsschwelle nicht Uberschreitet. Hier werden
lediglich die Orientierungswerte um 2,0/4,0 dB(A) Tag-
/Nachwert im unteren Bereich der eingeraumten
Zumutbarkeitstoleranz von 7,0 dB(A) Ulberschritten.

Der Bebauungsplan kennzeichnet gem. § 9 Abs. 5 BauGB die
betroffenen Bereiche als l&rmbelastete Flachen.

Unter "NACHRICHTLICHE HINWEISE" Ziffer 3 wird im
Bebauungsplan darauf aufmerksam gemacht, daP bei Neu- und
grdperen Umbauvorhaben, die auch, Uberwiegend oder
ausschlieflich dem Wohnen dienen, sowie bei sonstigen
gchutzbediirftigen MaPnahmen, eine geeilgnete
Gebdudeanordnung, Grundripgestaltung und ausreichende
bauliche Schallsgchutzvorkehrungen mindestens 4,0 dB(A) -
Uberschreitungswert der Richtpegel nach DIN 18005 -
abzufangen haben. Fenster von Aufenthaltsrdumen sollten
in diesgem Bereich mindestens der Schallschutzklasse 1 im
ginne der KDI-Richtlinie 2719 - Schalldadmmung von
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Fenstern - mit einem bewerteten Bau-Schalld&mm-Map von

25-29 dB entsprechen. Damit soll gewdhrleistet werden,

daf im Innern von Aufenthaltsr&umen der Mittelungspegel
die Anhaltswerte flir Innenger&uschpegel von 35/30 dB (A)
Tag-/Nachtwert nicht Uberschreitet, und somit eine von

Aufengerauschen ungestdérte Nutzung ermdglicht wird.

Die Baugenehmigungsbehdérde hat den Bauherren im
bauvaufsichtlichen Genehmigungsverfahren schriftlich die
jewells entsprechenden SchallschutzmaPnahmen zur Auflage
zu machen bzw. im eigenen Interesse zu empfehlen.

Die vorgenommene Ausweisung von schutzbedlrftigen
baulichen Nutzungen innerhalb larmbelasteter Fl&chen ist
in diesem Fall notwendig und auch vertretbar, da

— es sich bei den betroffenen Bereichen nicht um ein noch
unbebautes Neubaugebiet handelt, sondern um eine fast
vollstéandig, entsprechend der ausgewiesenen Nutzung
bebaute Ortslage;

- flr das Gebiet bereits ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan mit gleichen Nutzungsfestsetzungen
besteht, wenn auch ohne Berticksichtigung von
Schallschutzvorkehrungen;

— durch diese Uberarbeitung der bisherigen Planung erst
eine Anpassung an die heutigen Schutzanforderungen
nachvollzogen und erzielt wird, den Bauherren kinftig
bei Neu-, Um— und WiederaufbaumaBnahmen im
Baugenehmigungsverfahren die notwendigen
Immigsionsschutzvorkehrungen zur Auflage zu machen bzw.
empfohlen werden, was nach der derzeitigen
Beurteilungsgrundlage nicht der Fall ist;

- die Uberschreitungen der Orientierungswerte mit 7,0/9,0
dB{A) Tag—-/Nachtwert nur um 2,0 dB(A) beili Nacht tber
der Zumutbarkeitsschwelle von 7,0 dB(A) liegen. Somit
ist am Tage eine fast ungestdrte Nutzung der Freiriume
wie Garten, Terrasse, Balkon gewdhrleistet. Des Nachts
werden die geringen Verkehrsimmissionen durch die
Unfassungswande und Fenster der Gebdude ohne besondere
bauliche Vorkehrungen um etwa 10 dB(A) gemindert, so
daP eine relativ ungestdrte Nutzung der Innenriume
gegeben ist;

- e8 gich hier um ein vorbelastetes Gebiet handelt und im
Rahmen der Abwagung bei vorhandener Bebauung und
bestehenden Verkehrswegen die Einhaltung der
rechnerisch notwendigen Schutzabstdnde gegeniiber den
vorwiegend stddtebaulichen wie auch wirtschaftlichen
und weiteren Belangen zurickzustellen ist.

Im Bebauungsplan werden passive Schallschutzvorkehrungen
fir die noch mdglichen Neubauten wie auch fur
Erweiterungs—-, Um~ und Wiederaufbauten festgesetzt bzw.
empfohlen, da aktive MaPnahmen wie Schutzwall oder -wand
in den privaten Bau- und Nutzungsbestand eingreifen und
einen unverhdltnismé&fig hohen technischen und
finanziellen Aufwand erfordern wirden. Auch im Hinblick
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auf die Ortsbildgestaltung sind aktive Schutzbauwerke
hier aus st&dtebaulichen Grunden nicht vertretbar.

Auf die zZiffern 3.3 und 3.3.1 wird hingewiesen. Fur den
Bereich der RWG liegen Beschwerden wegen Larm— und
staubimmissionen vor. Das staatl. Gewerbeaufsichtsamt
Minster hat der RWG hinsichtlich des Betriebsablaufes zur
Verringerung und Vermeidung von Immissionen nicht
unerhebliche Auflagen gemacht. Die RWG erfdllt z. Z.
durch bauliche MaBnahmen u. a. diese Auflagen.

7ur Feststellung der Immissiongsituation wurde ein
Schallgutachten erstellt. Hierbei wurde sowchl die RWG
wie auch der metallverarbeitende Betrieb Jolk untersucht.
Alg Ergebnis ist folgendes ermittelt worden:

a) Raiffeisengenossenschaft:
Ermittel wurde, dap die Planungsrichtpegel von 66/55
dB(a) Tag-/Nachtwert flir gemischte Bauflachen
grundsdtzlich eingehalten werden. Fir die angrenzenden
Wohnbaufldchen liegen Richtpegeliberschreitungen
zwischen 6 - 8 AB(A) am Tage und zwischen 5 — 6 dB (A)
bei Nacht vor. Diege Richtwertilberschreitungen treten
jedoch nur an wenigen Tagen im Jahr auf, und zwar bei
Maximalbetrieb in der Brntezeit. Nachtarbeit fallt
ebenfalls nur in der Erntezeit (Juli/August) an,

b) Firma_ Jolk
Es wurde festgestellt, dap von diesem Betrieb keine
Richtpegeliiberschreitungen ausgehen, wenn in der Halle
bei geschlossenen Toren und TUren gearbeitet wird. Bei
offenstehenden Hallentoren und —tliren, wie in
Sommermonaten tblich, erhdhen sich die gemessenen
Larmimmissionen um ¢ - 14 dB(A), so dap bel Tag
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von 6 - 8
dB(A) auftreten. Zum Be- und Entladen vor der Halle,
ca. 1. Stunde pro Tag, treten nur voriibergehend geringe
Richtwertiiberschreitungen auf. Nachtarbeit wird im
Betrieb Jolk nicht ausgefihrt.

Unter den derzeit gegebenen Verhaltnissen sind folgende
Larmimmigsionen, bezogen auf beide v. g. Betriebe, bei
den angrenzenden Wohnbaufl&chen zu berlcksichtigen:

- Bei Tag: 6 — 8 dB(A) Uberschreitung der fir Allge-
meines Wohngebiet zugelassenen Richtpegel in HOhe von
55 dB(A).

— Bei Nacht: 5 - 6 dB(A) Uberschreitung der fir Allge-
meines Wohngebiet zugelassenen Richtpegel in Hbhe von
40 dB(A).

Wie bereits dargelegt, herrschen im Bereich der RWG
ITmmissionskonflikte infolge gewachsener Strukturen,
welche durch die Bauleitplanung nicht vollends zu ldsen
sind. Die Grundstiicksnutzungen sind insofern mit eilner
gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme belastet, die u.
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a. dazu fihrt, daP Beldstigte Nachteile hinnehmen missen,
die sie auperhalb eineg derartigen vorbelasteten CGebietes
nicht hinzunehmen brauchten. Die Baufreiheit der
Grundstuckseigentimer in dem durch B-Plan festgesetzten
Baugebiet - MD - kann insofern eingeschrénkt sein {vgl. §
15 BauNVO). Hierbei handelt es sich jedoch nicht um einen
enteignenden Eingriff in das Eigentum i. 8. des Art, 14
GG. Hier liegt das Tatbestandsmerkmal "Lage" vor, d. h.,
aufgrund der N&he zu dem zuléssigerweise bestehenden
Betrieb RWG kann die in § 5 BauNVO aufgefiihrte Nutzung
"Wohngebaude" im Einzelfall unzuléssig sein.

Durch den bevorstehenden Bau der Getreideannahmehalle und
die technische Ausristung der Gebdude mit Filteranlagen
wird eine Verringerung bzw. eine Unterbindung der Staub-
und Larmimmissionen erreicht. Nach Realisierung der v. g.
Mafnahmen wird eine gute, auf Dauer angelegte Lésung der
Immissionsprobleme flir alle Betroffenen gefunden.

3 Wie das Gutachten festgestellt hat, sind beim Betrieb
Jolk keine Richtpegelilberschreitungen zu verzeichnen,
vorausgesetzt, das bei geschlossenen Hallentoren
gearbeitet wird. Das Geschlossenhalten der Hallentore
kann jedoch nicht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
geregelt werden. Bei evtl., vorliegenden Beschwerden ausg
der Nachbarschaft sind die jeweiligen Fachbehdrden
einzuschalten; bislang sind keine derartigen Beschwerden
bezlgl. Larmbeléstigungen vorgetragen worden.

Umweltvertraglichkeit

Bel der Aufstellung von Bauleitpl&nen sind nach § 1 Abs.
5 BauGB u. a. die Belange des Umweltschutzes zu
berlcksichtigen, um die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverh&ltnisse und die Sicherheit
der Wohnbevdlkerung zu wahren, Das Gebiet "Albersloh -
Wolbecker Strafe" - 1. Anderung und Erweiterung - ist
fast vollsténdig gem. §8 4 und 5 BauNVQO bebaut. Negative
Umwelteinflisse werden durch die Planung insofern nicht
auggeldst.

Auf die Ausfihrungen zu Ziff 5.1 f£f bezliglich der RWG
wird hingewiesen. Mit der mapvollen baulichen
Verdichtung, die der Bebauungsplan vorsieht, wird er der
mit der Bodenschutzklausel gestellten Forderung gerecht,
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Eine
Inanspruchnahme von bisherigem landwirtschaftlichem
Freiraum als Bauland wird durch die Planung weitestgehend
vermieden.

Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet
Modifizierungen biglang ausgewiesener i{iberbaubarer
Grundsticksflichen.

Grundséatzlich ist mit der Ausweisung liberbaubarer
Grundsticksfléchen eine Versiegelung und damit ein
BEingriff in den Naturhaushalt verbunden. Insbesondere
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sind Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt und die
Verdunstungsrate sowie darlber hinaus allgemein auf die
mikrcklimatische Situation 1m Bereich bislang
unversiegelter Fléachen verbunden. Gleichwohl ist zu
berlicksichtigen, dapf ein Baurecht bislang auf der Basis
der BaulNVQ von 1968 bestand.

Der vorliegende Anderungsplan bezieht seine Erm&chtigung
u. a. aus der BauNV0O in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 23.01.%0. Die nunmehr vorgesehene Auswelsung der
Grundfldchenzahl (GRZ) wird u. a. auch zu einem
Instrument des Bodenschutzeg, da nunmehr gemip § 19 Abs.
4 BauNVO neben baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberfldche auch Garagen und Stellplatze
einschliePlich ihrer Zufahrten sowie sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNV0O angerechnet werden.
Im tbrigen wird durch die Zuriucknahme {iberbaubarer
Fldchen elin nicht zwingend vorgegebener weiterer Schritt
getan.

Mit der Beschrankung der Versiegelung soll nicht nur ein
Mindestmapf an Vegetationsflache auf jedem Grundstiick
gegichert werden, sondern damit verbunden sind ebenfalls
négliche EntsiegelungsmaPfnahmen im Rahmen z. B. von
Erweiterungsabsichten, die positive Auswirkungen auf die
mikroklimatische Situation haben konnen.

Allgemein wird dle Augsage getroffen, dap weltreichende
negative Auswirkungen auf die Umwelt durch die geplante
Inanspruchnahme von Baufladchen nicht zu erwarten sind,

6.3 Durch Festsetzungen gem, § 9 I Nr, 25 a) u. b) BauGR
(Pflanzgebot/Pflanzbindung) wird eine Durchgrinung des
Gebietes u. a. entlang des StraPenzuges "Wolbecker
Strafe" erreicht. Mit der Planaufstellung ist eine
rechtliche Absicherung von erhaltenswertem Bewuchs (z. B.
die an der noérdl. Strafenseite der Mihlenfurt verlaufende
Heckenanlage) gewé@hrleistet. Zur Werse und damit zur
freien Landschaft hin wird ein Pflanzgebot festgesetzt;
diese MaPnahme soll in Abstimmung mit dem Westf. Amt far
Landespflege spatestens dann realisiert werden, wenn die
Bebauung der Grundstiicke nérdl. des Spielplatzes
fertiggestellt ist. Im Ubrigen werden entsprechend dem
Grunordnungsplan Albersloh Neuanpflanzungsen
durchgeflthrt. Auf die Ziff. 3.4.2, 3.4.3.1, 3.4.4, 5, 17
und 8 und 4.6 wird hingewiesen.

7. Ergchliefung

Das Verfahrensgebiet wird mittig von der Wolbecker StraBe
— L 585 - in Nord-sSitd-Richtung durchschnitten und am
Stdrand durch die Bahnhcfstr., - K 33 und L. 585 -
begrenzt. Die innere Erschliefung erfolgt liber die
Strafenzlige "Zur Landesbahn", Friedhofsweg und
Mihlenfurt. Der verkehrsberuhigte Ausbau des
Friedhofsweges und der StraBe "Mihlenfurth" wurde mit dem
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Strafenverkehrsamt abgestimmt. Planungsabsicht ist u. a.,
die StraPe Mihlenfurt mit der Wolbecker StraBe durch
einen FuP- und Radweg zu verbinden. Wenn auch eine
baldige Realisierungsméglichkeit nicht gesehen wird, ist
diese Planunggabsicht eine winschenswerte Zielplanung des
stadtebaulichen Rahmenplaneg. Zur Erschliefung der
Grundsticke nérdlich des Friedhofes wird der Friedhofsweg
als befahrbarer Weg um ca. 20 m nach Norden verlédngert
und als FuPp- und Radweg bis zur Mihlenfurt fortgefihrt,
Der Querschnitt des FuP- und Radweges ist so gewdhlt, dap
eine Abpflanzung innerhalb der Wegeparzelle erfolgen
kann. Die Abpflanzung wird so ausgestaltet, daB evtl.
negative Einwirkungen auf die Wohnqualitdt der Wohnhiuser
Mihlenfurt 9, 11 und 15 (Abstand der Carten- und
Terrassenbereiche zum Weg max. 15 m) auf ein zumutbares
MindesmaP beschrénkt werden kdnnen. Der Vorteil dieser
Wegeverbindung ist so gewichtig, dap hinnehmbare
Beschrankungen in der Nutzung des Grundeigentums
demgegenuber als zumutbar angesehen werden kdnnen, wobei
—~ wie schon angesprochen - die Bemilhungen dahingehen
werden, mdgliche Nachteile flir die Wohnnutzung
weitestgehend auszuschliefen. Mit Herstellung der
Wegeverbindung wird das festgesetzte Pflanzgebot (Hecke)
realisiert.

Auf die Ausfilhrungen zu Ziff. 5.1 wird hingewiesen,

8. Versorgungseinrichtungen

8.

1

Die &6ffentliche zentrale Frischwasserversorgung erfolgt
durch Einrichtungen der Gelsenwasser ACG. Ein
ausreichender Feuerldsch- und Versorgungsdruck ist
sichergestellt. Erforderliche Netzerweiterungen werden
seitens des Versorgungsunternehmen bedarfsgerecht
vorgenommen.

Die gem. des vom Deutschen Verein des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) herausgegebenen Arbeitsblattes W
405 vorgeschriebene Léschwassermenge von 1.600 ltr./Min.
flr eine Einsatzdauer von 2 Std. fir das ausgewliesene MD-
Gebiet ist gesichert.

Fir die WA-Bereiche ist ebenfalls die gem. Arbeiltsblatt W
405 erforderliche Lo&schwassermenge von 1.600 ltr. /Min.
fir eine Einsatzdauer von 2 Std. sichergestellt.

Zur Léschwasserentnahme sind in den noch zu erstellenden
bzw. vorhandenen ErschlieBungsanlagen Hydranten in
Abstanden von héchstens 150 m, gemessen in der
StraPenachse, zu installieren bzw. eingerichtet;
desweiteren werden bzw. sind an gut sichtbarer Stelle
Hydrantenhinweisschilder angebracht.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber das vorhandene
Trennsystem, das entsprechend der geplanten weiteren
Bebauung im Friedhofsweg vervollstdndigt wird. Die
erforderliche Ergédnzung des Kanalnetzes wird entsprechend
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dem genehmigten Zentralabwasserplan flr Alberslch
erstellt; sowelt sich hiervon Abweichungen ergeben, wird
ein Anderungsentwurf dem Regierungsprésidenten als Obere
Wasserbehdérde gem, § 58 Landeswassergesetz — LWG - zur
Genehmigung vorgelegt. Die schadlcose Abwasserbeseitigung
ist danach durch gemeindliche Einrichtungen im
Trennsystem gesichert. Die beili der Genehmigung des
Zentralabwasserplanes ausgesprochenen Nebenbestimmungen

‘betr. die Regenwasserbehandlung, werden berlcksichtigt.

Dabei werden in zukunftigen Bedarfsfdllen gesonderte
MaBnahmen gemaPf dem RAErl. des MURL vom 04.01.88 Uber
Anforderungen an die Offentliche Niederschlagsent-
wasserung im Trennverfahren ergriffen.

Fiilr die im Bereich zwischen "Wolbecker Strafe" und WestE.
Landeseisenbahn gewerblich genutzten Flachen sind
hinsichtlich der Regenwasserbehandlung Einzeldber-
prifungen durchgefihrt worden. Die im Rahmen der
Begtandserfassung festgestellten Fehlanschliisse im
Bereich der Wolbecker Strafie wurden beim Neubau des
Regenwasserkanal in der Wolbecker Strafe fachgerecht
ungeklemmt (=. a. Zi£ff. 8.2).

Feste Abfallstoffe werden gem. § 5 des Gesetzes liber die
Vermeidung und Entsorgung von Abfadllen fir das Land
Nordrhein-Westfalen (Abfalligesetz - AbFG ~) zentral durch
die Gemeinde gesammelt und der dafir festgesetzten
Deponie zugeflihrt.

Far die 6ffentlichen Entsorgungseinrichtungen
(Kanalisation, Mallabfuhr) besteht Anschlup- und
Benutzungszwang.

Die Gas—- und Wasserversorgung des Gebietes wird durch die
Gelsenwasser AG sichergestellt. Die Leitungen wexden
bedarfsgerecht verlegt. Ein AnschluB— und Benutzungszwang
besteht nicht.

Die Sicherung der Versorgung mit elektrigcher Energie
erfolgt durch die Vereinigten Elektrizit&tswerke Westf.
AG - VEW -,

MapPnahmen zum Vollzug der Bauleitplanung:

Die innerhalb des Plangebietes llegenden bereits bebauten
Grundstucke bzw. vollzogenen Nutzungen sind durch
bestandsorientierte Festsetzung in die stadtebauliche
Konzeption aufgenommen und planungsrechtlich abgesichert.
Noch unbebaute Grundsticke stehen im privaten Eigentum,
Bestehende Eigentums- und Grenzverhdlinisse
beriicksichtigt die Planlberarbeitung weltestgehend. Die
Sicherung der &ffentlichen Verkehrsflachen ist durch die
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vorgegebenen Besitzverhaltnisse - &ffentliche Hand -
bereits geregelt.

Bel der Planung des Baugebietes und deren Durchfihrung
sind teilweise Eingriffe in &6ffentliche und private
Belange nicht immer vermeidbar. Dabei werden jedoch der
Grundsatz der gerechten Abwagung gegeneinander und
untereinander, die lastengleiche Inanspruchnahme sowie
das Gebot der gegenseitigen Rlicksichtnahme gewahrt. Es
kann Iinsofern davon ausgegangen werden, daPp bei der
Verwirklichung des Bebauungsplanes keine einseitig
nachteiligen Auswirkungen, insbesondere im
wirtschaftlichen und sozialen Bereich, auf die
persénlichen Lebensumsténde der im Plangebiet wohnenden
oder arbeitenden bzw. der von der Planung sonst
betroffenen Menschen oder sonstige Schwierigkeiten
auftreten werden.

Un eine Koordination bei evtl. StraBenbauarbeiten zu
gewdhrleisten, werden die betroffenen Ver- und
Entsorgungstrdger rechtzeitig vor Baubeginn
benachrichtigt. Damit verbleibt ihnen ausreichend Zeit
zur Vorbereitung der erforderlichen MaPnahmen. Sofern
Ver- und Entsorgungsleitungen von vorgesehenen
Pflanzungen Uberlagert werden, gind vorherige
Abstimmungen untereinander notwendig.

10. Denkmglschutz/Denkmalpflege

Im Plangebiet sind keine Objekte vorhanden, die in die
Denkmalliste der Stadt eingetragen worden sind.

Lediglich bel den Hausern BahnhofstrapPe 1 und 10 handelt
es sich um eine erhaltenswerte Bausubstanz im Sinnne von
§ 25 IT Ziff. 2 Denkmalschutzgesetz (DScha).

Vorbereitungen zur Aufstellung des Denkmalpflegeplanes -
§ 25 DSchG - flUr die Ortslage Albersloh sind begonnen
worden.

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Da der
Bebauungsplan den mittelalterlichen Ortskern von
Albersloh tangiert und auch Belange der palidontologischen
Bodendenkmalfpflege beriihrt werden, wird in die
Plangrundlage unter "Nachrichtliche Hinweige" folgender
Text aufgenommen:

"Dem Westf. Museum flr Archilologie/Amt fir
Bodendenkmalpflege (Telefon: 0251/2105-252) oder der
Stadt als Untere Denkmalbehdrde sind Bodendenkmidler
(kulturgeschichtliche sowie erdgeschichtliche
Bodenfunde, aber auch Ver&nderungen und Verfarbungen in
der natdrlichen Bodenbeschaffenheit) unverziiglich zu
melden., Thre Lage im Geld&nde darf nicht verandert
werden (8§ 15 und 16 DSchG NW).
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Dem Amt fiir Denkmalpflege oder seinen Beauftragten ist
das Betreten der betroffenen Grundstlcke zu gestatten,
um ggf. archdologische und/oder paldontologlsche
Untersuchungen durchflhren zu kénnen (§ 19 DSchG NW).
Die daflir bendtigten Flachen sind fur die Dauer der
Untersuchung freizuhalten.

Aufgrund der besonderen geologischen Verhdltnisse im
Planbereich ist zu vermuten, daP bedeutende
erdgeschichtliche Funde freigelegt werden. Funde dieser
Art sind dem Amt £ir Bodendenkmalpflege zur
wissenschaftlichen Bearbeltung zu lUberlassen (8§ 16 und
17 DSchG NW) .

Erdbewegungen {z. B. Bodenaushub) sind rechtzeitig (ca.
14 Tage vor Beginn) dem Amt fir Denkmalpflege und dem
Westf. Museum flir Naturkunde - Referat Paldontologie -,
Setruper Str. 245, 4400 Minster, schriftlich
mitzuteilen."

11, Altstandorte/Altiasten

Im Verfahrensgebiet befinden sich gem. dem Verzeichnis
Uber Altablagerungen/Altstandorte im Regierungsbezirk
Minster sowie dariber hinaus den Informationen des
Planungstrégers zufolge (Altlastenkataster der Stadt
Sendenhorst) keine Altlasten,

12. Finanzierung

Die Kosten flir die von der Stadt durchgefihrten bzw. noch
durchzufiuhrenden MaPnahmen im Bereich des Friedhofsweges
und der Strafe "Mihlenfurt" verringern sich um die
gesetzlichen Beitr&ge der Anlieger (Erschliepungsbeitrage
nach 8§ 127 ff BauGB). Dle Kosten flir die Herstellung der
Fupwegeverbindungen sowie die Kosten fiir die Realisierung
der Pflanzgebote O6stlich der Werse sind allein von der
Stadt zu tragen. Sowelit noch Kandle zu verlegen sind,
werden entsprechend der Beitrags— und Gebiihrensatzung zur
Entwésserungssatzung der Stadt KanalanschluPbeiltrige
festgesetzt.

Sendenhorst, 26.10.90







