Stadt Sendenhorst: B-Plan Nr. 18 .Wienort® - 1. Anderung 2

Stadt
Sendenhorst
Stadt, Land

';u_ und alles Gute.

STADT SENDENHORST

Begrindung mit Umweltbericht zum Be-

bauungsplan Nr. 18 ,,Wienort“
1. Anderung

Satzung, September 2019

Bearbeitung:

Stadt Sendenhorst und

Architekturbiiro Sickmann
Raiffeisenstr. 3, 48231 Warendorf



Stadt Sendenhorst: B-Plan Nr. 18 .Wienort® - 1. Anderung 3

Teil I: Begriindung

1. Einfuhrung

2. Lage und Gr6Re des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

3.  Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation
Landesplanung und Flachennutzungsplan
Naturschutz und Landschaftspflege

Boden und Gewasser

Altlasten und Kampfmittel

Denkmalschutz und Denkmalpflege

4.  Aktuelles Planungsrecht und Ziele der Bauleitplanung

5. Inhalteund Festsetzungen

5.1
5.2
5.3
54
5.5
5.6
5.7

Art der baulichen Nutzung

Mafl3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
Ortliche Bauvorschriften

ErschlieBung und Verkehr

Immissionsschutz

Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft, Brandschutz

Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

6. Um veltrelevante Auswirkungen

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5

Umweltprifung und Umweltbericht
Bodenschutz und Flachenverbrauch
Artenschutzrechtliche Prifung
Eingriffsregelung

Klimaschutz und Klimaanpassung

7. Flachenbilanz

Teil II: Umweltbericht - Gliederung siehe dort -

Teil lll: Anlagen (zum 1. Original)

A.1l Larmtechnische Untersuchung fir den Bebauungsplan Nr. 18 ,Wienort*
1. Anderung in der Stadt Sendenhorst, nts Ingenieurgesellschaft mbH,
Minster,

30.09.2016.



Stadt Sendenhorst: B-Plan Nr. 18 .Wienort® - 1. Anderung 4

1. Einfuhrung

Am Standort Telgter StraRe unmittelbar nérdlich der Kreuzung mit der Strale Nordtor
hat sich zu Beginn des 20. Jahrhunderts die Raiffeisen-Handelsgenossenschaft an-
fanglich auf3erhalb des Stadtgebiets angesiedelt. Infolge der seitdem erfolgten Sied-
lungserweiterungen sowie der baulichen Entwicklung des Betriebs selbst ist dieser
Standort nunmehr vollstdndig von Wohnbebauung umschlossen. Die Entwicklungs-
mdglichkeiten auf den Betriebsflachen sind ausgeschopft.

Aus den genannten historisch gewachsenen Ursprungen ist der Standort durch einen
1996 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplan, der hier ein Gewerbegebiet festsetzt,
planungsrechtlich gesichert. Die dort getroffenen Festsetzungen zu NutzungsmalR3en,
Abstéanden etc. werden im Bestand aber tUberschritten. Nachdem der Betrieb im Jahr
2012 von einem GrolRbrandereignis betroffen war, hat sich gezeigt, dass ein vollum-
fanglicher Wiederaufbau auf Grundlage des bestehenden Bebauungsplans angesichts
der benachbarten schutzwirdigen Nutzungen heute nicht (mehr) genehmigungsfahig
ist.

In Sendenhorst stehen nur noch wenige Wohnbaugrundstiicke in attraktiver, zentraler
Lage zur Verfugung. Gleichzeitig verzeichnet die Stadt eine zunehmende Nachfrage
nach innenstadtnahen, gut an Versorgungs- und Dienstleistungsstandorte angebunde-
ne Wohnmdoglichkeiten. Die Stadt mochte angesichts der eingeschrankten gewerb-
lichen Entwicklungsmoglichkeiten an diesem Standort die Chance nutzen und anstelle
der heute als Fremdkorper innerhalb des Wohnsiedlungsbereichs liegenden Gewerbe-
nutzung langfristig  Wohnnutzungen analog zu den angrenzenden Flachen etablieren.

Die Umsetzung der gewiinschten Entwicklung erfordert eine Anderung des bestehen-
den Planungsrechts. Aus diesem Grund hat der Ausschuss flr Stadtentwicklung und
Umwelt bereits Ende 2013 die Einleitung der Bauleitplanverfahren zur 5. Anderung
des Flachennutzungsplans (FNP) sowie zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 18
,Wienort“, 1. Anderung beschlossen. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
wurde zunachst die 5. FNP-Anderung durchgefiihrt, hieriiber hat der Rat der Stadt Sen-
denhorst im Marz 2016 abschlieRend beraten und den Feststellungsbeschluss ge-
fasst. Die Genehmigung durch die Bezirksregierung Minster wurde im Juni 2016 er-
teilt. Mit Ablauf der Bekanntmachungsfrist ist die 5. FNP-Anderung am 08.07.2016 in
Kraft getreten. Die bisherige Darstellung einer gewerblichen Baufliche wurde in
diesem Verfahren zugunsten der Darstellung einer Wohnbauflache aufgegeben. Um
an diesem Standort eine stadtebaulich vertragliche Folgenutzung zu ermdglichen und
die Innenentwicklung zu unterstitzen, sollen die Planungsarbeiten nunmehr mit der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 fortgefiihrt werden.

2. Lage und GroRRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GroRe von insgesamt etwa 0,58 ha liegt in der Ortslage
Sendenhorst, ndrdlich der Innenstadt und wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Bahnstrecke Muinster-Warstein,

= im Osten und Siden durch Wohnbebauung mit Géarten im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 18 und
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= im Westen durch eine Griinanlage im Anschluss an die Telgter Stral3e (L 811).

Genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.

3. Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

3.1 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet umfasst i. W. den durch die Raiffeisengenossenschaft gewerblich
genutzten Standort, u. a. mit Getreideannahme, Lagerung von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln und Verwaltung. Die Flachen sind tUberwiegend bebaut bzw. durch Be-
triebsflachen versiegelt. Die Nutzung erfolgt aufgrund der Schaden durch ein Brander-
eignis 2012 derzeit nur eingeschrankt. Ein vollstandiger Wiederaufbau ist angesichts
der bestehenden planungs- und immissionsschutzrechtlichen Situation nicht mdglich.
Im Westen wird zudem die Telgter Stral3e (L 811) einbezogen.

Nutzungsiibersicht, Kartengrundlage Geodaten Kreis Warendorf, Gel-
tungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 markiert
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3.2

3.3

3.4

Im stadtebaulichen Umfeld haben sich sddlich und 6stlich durchgrinte Wohnsied-
lungsbereiche mit Uberwiegend ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausern im
Siuden sowie zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern im Osten entwickelt. Pra-
gende Dachform ist das Satteldach mit einer unterschiedlichen Bandbreite in Farbe und
Dachneigung. Im Norden wird der Standort durch die derzeit noch ausschlief3lich vom
Guterverkehr der Westfalischen Landes-Eisenbahn GmbH (WLE) genutzten Bahn-
strecke von weiteren Wohn- und Kleingartennutzungen getrennt. Im Westen schlief3t
sich an die Telgter Stral3e eine kleine Grinanlage mit einem Teich an. Eine Verbin-
dung zum Landschaftsraum weist dieser innerdrtliche, von baulichen Nutzungen um-
gebene Standort nicht auf.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan Minsterland aus dem Jahr 2014 ist das Plangebiet Teil des Allge-
meinen Siedlungsbereichs (ASB). Die nordlich begrenzende Bahnstrecke der WLE ist
als Schienenweg fur den Uberregionalen und regionalen Verkehr enthalten. Die ange-
strebte Umnutzung einer innerdrtlichen Flache zu Wohnzwecken entspricht den hier-
mit verbundenen regionalplanerischen Zielvorgaben. Mit Schreiben vom 04.08.2015
hat die Bezirksregierung Minster im Rahmen des Verfahrens zur 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplans die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung nach § 34 LPIG bestatigt.

Im Zuge der wirksamen 5. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Senden-
horst ist die vom Plangebiet erfasste bisherige Darstellung einer gewerblichen Baufla-
che zugunsten der Darstellung einer Wohnbauflache geadndert worden (s. Kapitel 1).
Die vorliegende Anderungsplanung des Bebauungsplans Nr. 18 mit den o. g. Zielset-
zungen wird somit gemaf 8 8(2) BauGB aus dem wirksamen FNP entwickelt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Uberplanten Flachen sind als urbaner Lebensraum einzustufen. Die Flachen sind
nahezu vollstdndig versiegelt und werden gewerblich genutzt. Es grenzen i.W. Wohn-
bebauung mit Garten sowie Verkehrswege an. Aus Sicht von Naturschutz und Land-
schaftspflege sind angesichts der bestehenden Nutzungen hier keine 6kologisch wert-
volleren Strukturen oder Elemente vorhanden. Naturschutzfachliche Regelungenim
Sinne des BNatSchG oder LandschaftsG NRW (FFH-, Vogelschutz-, Natur-, Land-
schaftsschutzgebiete, geschitzte/schutzwirdige Biotope etc.) bestehen weder fir
das Plangebiet noch sein naheres Umfeld. Raumliche und/oder funktionale Beziehun-
gen zu gesetzlich geschitzten oder schutzwirdigen Teilen von Natur und Landschaft
liegen nicht vor.

Boden und Gewasser

Gemal Bodenkarte NRW2 stehen im Plangebiet stark sandige Lehmbdden als Pseudo-
gley und Braunerde-Pseudogley im Ubergang zu lehmigen, z. T. schluffigen Sandbo-
en (Gley-Braunerden, z.T. tiefreichend humos) an. Die urspringlichen Bodenverhalt-
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3.5

nisse sind hier jedoch angesichts der jahrzehntelangen Nutzung Uberpragt. Auch die Kri-
terien der zu schiitzenden Bdoden in Nordrhein-Westfalen? treffen auf diese Boden
nicht zu.

Gemal Bodenkarte steht das Grundwasser zwischen 13-20 dm bzw. 8-13 dm unter
Flur. Der zum hydrogeologischen Teilraum ,Mergelsteine des Kernmunsterlan-
des” gehérende Grundwasserkérper weist geringe bis bereichsweise méaRige Durchlas-

sigkeiten auf und ist in weiten Teilen nur gering ergiebig3.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Westlich des
Plangebiets befindet sich innerhalb der Grinanlage ein kleiner Teich. Die Uberplanten
Flachen liegen weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Wasser-
schutzgebiet.

Altlasten und Kampfmittel

Die Untere Bodenschutzbehorde hat im Zuge des Verfahrens zur 5. FNP-Anderung mit-
geteilt, dass die fur eine Wohnnutzung vorgesehenen Flachen im Plangebiet im Katas-
ter Gber altlastverdachtige Flachen und Altlasten unter der Bezeichnung ,Raiffeisen
Abfullplatze und GrofRbrand® (Key-Flachennummer 50118) erfasst sind. Fur den
Bereich der Abflllplatze liegen Hinweise auf Mineral6lbelastungen unterhalb der zur
Zeit versiegelten Bodenbefestigung vor. Eine Sanierung wurde hier nutzungsbedingt
bislang zurlckgestellt. Zudem weisen die Ergebnisse einer im Zusammenhang mit
dem o. g. Grol3brandereignis durchgefuhrten Bodenuntersuchung darauf hin, dass es
durch versickertes Loschwasser zu einem Eintrag von Herbiziden und Dingemitteln in
den Untergrund kam. Angesichts der mit der Planung angestrebten und aus boden-
schutzrechtlicher Sicht sensibleren Folgenutzung wird in die Plankarte eine entspre-
chende Kennzeichnung gemal § 9(5) Nr. 3 BauGB aufgenommen, um eine mdgliche
Gefahrdung fur kinftige Nutzer auszuschlieen. In diesem Zusammenhang wird wei-
terhin darauf hingewiesen, dass entsprechend den bodenschutzrechtlichen Vorgaben
sowie unter Berlcksichtigung der Standorte der bekannten Altanlagen und der um- welt-
relevanten Betriebsbereiche einschlieRlich der auf dem Urgeldnde vorgenommenen
Auffillungen gutachterliche Untersuchungen auf der gesamten Betriebsflache erforder-
lich werden. Inhalt und Umfang dieser Untersuchungen sind mit dem Kreis Waren-
dorf/Amt fur Umweltschutz abzustimmen. Ein entsprechender Hinweis wird auf der
Plankarte ebenso geftihrt.

Da sich das Plangebiet ausschlie3lich im Eigentum eines Grundeigentiimers befindet,
kann eine Bodenuntersuchung nur mit dessen Zustimmung durchgefiihrt werden.
Dariuber hinaus findet auf dem Geldnde zuné&chst weiterhin eine gewerbliche Nutzung
statt. Die Planung bereitet hier die Folgenutzung fur eine Standortverlagerung des Be-
triebs im Herbst 2019 vor. Die wohnbauliche Folgenutzung kann grundsatzlich nur
mit der gleichzeitigen Aufgabe der derzeitigen Gewerbenutzung einhergehen. Vor
diesem Hintergrund sollen erforderliche Bodenuntersuchungen auf den Zeitpunkt der
Aufgabe der Gewerbenutzung und eventuelle Bauantragsverfahren verschoben wer-
den. Vor einer Bebau-

2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, Krefeld 2004

% Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV), Wasserinformationssystem
ELWAS-IMS.
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3.6

ung ist sicherzustellen, dass keine auf schadliche Bodenveranderungen oder auf Alt-
lasten zuriickgehenden Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
i. S. d. Bundesbodenschutzgesetzes hervorgerufen werden. Die Stadt wird im Rah-
men ihrer Abgabe von Stellungnahmen gemdal § 72(1) BauO NRW entsprechende
Gutachten einfordern.

Im Plangebiet sind der Stadt bislang keine Kampfmittelbelastungen bekannt. Bei
Verdacht auf Kampfmittelvorkommen (verdachtige Gegenstande, Bodenverfarbungen
0. A) sind samtliche Arbeiten aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen, der Kampf-
mittelraumdienst ist umgehend zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bau- und Bodendenkmale sind im Geltungsbereich der vorliegenden Anderung und
seinem Umfeld nicht bekannt. Es befinden sich hier auch keine besonders pragenden
Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schitzenden Kulturguts der Stadt
enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Denkmalpflegerische Be-
lange werden soweit erkennbar nicht berUhrt. Auf die einschlagigen denkmal- schutz-
rechtlichen Bestimmungen wird vorsorglich hingewiesen, insbesondere auf die Melde-
pflicht bei verdachtigen Bodenfunden (88 15, 16 DSchG).

Aktuelles Planungsrecht und Ziele der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,,Wienort“ (Rechtskraft 1996) setzt im Bereich des Raiffei-
senstandorts ein Gewerbegebiet direkt benachbart zu allgemeinen Wohngebieten so-
wie nordlich der Bahnanlage grof3flachig Dauerkleingarten fest. Der Altplan wurde in
der Vergangenheit in verschiedenen Teilbereichen bereits geandert, fir den Geltungs-
bereich der vorliegenden Planung gelten die Regelungen des Altplans jedoch fort. Auf
den gewerblich genutzten Flachen sind nach den textlichen Regelungen nur die
speziellen betriebsbezogenen Nutzungen zulassig. Die Bebaubarkeit des Grundstiicks
wurde durch eine Grundflachenzahl von 0,7, eine Geschossflachenzahl von 1,4 sowie
durch bestandsorientiert gefasste Baugrenzen reglementiert. Zuldssig sind zweige-
schossige Baukorper bis zu einer Maximalh6he von 13 m Uber der ErschlieBungs-
flache. Pflanzgebote regeln eine einheitliche Begriinung entlang des offentlichen Ver-
kehrsraums.
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B-Plan Nr. 18 ,Wienort", Aus- zug (Rechtskraft 1996)

Es bestehen innerhalb der Ortslage Sendenhorst zunehmend Nachfragen nach zent-
ral gelegenen Wohnmaoglichkeiten, denen die Stadt derzeit nicht gerecht werden kann.
Innenstadtnahe Wohnbaugrundstiicke mit gutem Anschluss an den zentralen Versor-
gungsbereich mit vielféltigem Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten sind kaum
noch vorhanden. Mit Blick auf die Lagevorteile und die ortlichen Rahmenbedingungen
bietet der Raiffeisenstandort grundsatzlich gute Voraussetzungen, Nachverdichtungen
im bestehenden Siedlungsgefiige zu ermdglichen und somit eine Flacheninanspruch-
nahme im Auf3enbereich fur Neubauvorhaben zu verringern und bereits vorhande-
ne Infrastrukturen tragfahig auszulasten.
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Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 sollen in Abwagung der beriihrten
offentlichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die Folge-
nutzung und fur die kinftige stadtebauliche Ordnung des im Siedlungsgrundriss lie-
genden Gewerbestandorts getroffen werden. Ubergeordnetes Planungsziel ist es aus
den genannten Griinden, an diesem innerortlichen Standort in Stadtkernndhe Wohn-
nutzungen mit einer maRvollen Verdichtung als Fortfihrung der bestehenden Wohnbe-
bauung zu etablieren. Eine Fortfiihrung der nicht mehr dem Gebietscharakter entspre-
chenden Gewerbenutzung soll bei der Aufgabe des Betriebsstandorts vermieden wer-
den. Die Planung kann insofern auch dazu beitragen, die Wohnqualitdt der umlie-
genden Wohngebiete auf lange Sicht zu verbessern. Ein Planungserfordernis im Sinne
des § 1(3) BauGB ist gegeben, um die gewinschte Umnutzung und stadtebauliche
Neuordnung des betroffenen Bereichs durch eine angemessene, stadtebaulich ver-
tragliche Nachverdichtung zu realisieren.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ersetzt die fur den Geltungsbereich bis-
her geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 18 insgesamt. Diese Verdran-
gungsfunktion soll gleichzeitig eine Aufhebung bewirken, d. h. sofern die vorliegende
Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 unwirksam werden sollte, lebt das friihere
Recht nicht wieder auf. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 18 ,Wienort* fur
die angrenzenden Bereiche bleiben ansonsten unberthrt.

Das Plankonzept sieht zur Umsetzung der erlauterten Planungsziele eine verdichtete
Bebauung &hnlich des 6stlich bereits entwickelten Wohnquartiers mit Bebauungsmog-
lichkeiten fir Mehrfamilienhauser im Geschosswohnungsbau vor. Fir eine derartige
Bauweise bietet sich der zentral gelegene, innenstadtnahe Bereich stadtebaulich gut
an. Vorstellbar ist hier z. B. eine Bebauung in Form von sog. Stadtvillen mit
zwei Vollgeschossen und zuriickversetztem Obergeschoss als Nicht-Vollgeschoss oder
ausgebautem Dachgeschoss. Im Ergebnis der politischen Diskussionen kdnnten auf
der Flache voraussichtlich vier Wohngebaude mit bis zu 26 Wohneinheiten errichtet
werden.

Die auRere ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Telgter Strale im Westen im
Bereich der heutigen Zufahrt auf das Gewerbegrundstiick. Die neu zu erschlieen
Baugrundstiicke werden hieran Uber einen ErschlieBungsstich mit Wendemdglichkeit
angebunden, vorgeschlagen wird eine StralRenbreite von 6,0 m bzw. 4,0 m. Im &stli-
chen Grenzbereich ist ein verbindender FulR3-/Radweg von der ErschlieBungsstral3e auf
die StraRe Im Wienort und zur Gartenstral3e geplant.

Angesichts der benachbarten Bahnstrecke und den aktuellen Planungen zu deren Reak-
tivierung fur den Personenverkehr wird vorsorglich eine Larmschutzwand entlang der
nordlichen Plangebietsgrenze vorgesehen. Aus den Erfahrungen im Zuge anderer aktuel-
len Planverfahren im Stadtgebiet in Nahe dieser Bahnstrecke wird hier voraus-
sichtlich eine geschlossene Wand mit Hohen von 2,5 m - 3,0 m erforderlich. Mit Blick
auf eine weitere Abstandshaltung von der Larmquelle bietet sich eine Integration von
Carports/Garagen in diese Wand an. Die uUberwiegende NorderschlieRung der Bau-
korper ermdglicht zudem optimale Belichtungs- und Besonnungsmoglichkeiten auch im
Geschosswohnungsbau.
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5.1

52

Inhalte und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die geplante Folgenutzung soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
entwickelt werden. Diese Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, dartber hinaus
ist aber eine gewisse Flexibilitat und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinan-
der nicht stérender Nutzungen moglich. Diese Nutzungsmischung gilt bereits flr
die angrenzende Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 und
soll kiinftig auch im Anderungsgebiet angeboten werden. Eine vollig einseitige Nut-
zungsstruktur im Sinne eines reinen Wohngebiets wird in dieser orts- kernnahen Lage
nicht angestrebt. Die gemald § 4(3) Nrn. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden dagegen grundsatzlich ausge-
schlossen, da sie dem ortlichen Rahmen wegen ihres Flachenbedarfs, der Verkehrs-
erzeugung und nicht vollstandig auszuschlieRender immissionsschutz- fachlicher Kon-
flikte nicht gerecht werden kodnnen.

Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem Hoéchstmald fur allgemeine Wohngebiete nach § 17(1) BauNVO
wird die Grundflachenzahl GRZ mit 0,4 definiert. Die Geschossflachenzahl GFZ von
0,8 orientiert an der maximalen Ausnutzbarkeit, die sich aufgrund der festgesetzten
Zahl der Vollgeschosse ergibt. In dieser innerortlichen Lage soll ein ausreichendes
Mafld an Flexibilitat bei der Ausnutzung der Grundstiicke und Hohenvorgaben gewahr-
leistet werden.

Wesentliche Bedeutung haben weiterhin die Festsetzungen zu Gebaudehéhen und Voll-
geschossen. Mit Blick auf die angestrebte innerértliche Nachverdichtung und der orts-
kernnahen Lage sind stadtische/modernere Bauformen ausdriicklich erwtinscht. Hier
sollen Gebaude mit zwei Vollgeschossen zugelassen werden. Um Volumen und
Hohe der Gebaude sinnvoll zu begrenzen wird die Gebaudehdhe durch konkrete Re-
gelungen zu First- und Trauthdhen vorgegeben. Mit der jeweiligen Maximal-
begrenzung soll ein Spielraum in der Ausnutzung ausdricklich ermdéglicht werden.

Angestrebt werden aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Grinden maximale
Hohen von 11 m. Damit bewegt sich die zulassige Gebaude-/Firsthhe sowohl im
Rahmen der sudlich und ndrdlich stehenden Einfamilienhduser mit steilen Sattel-
dachern als auch im Rahmen der @gstlich errichteten Mehrfamilienhduser mit flacher ge-
neigten Sattel- bzw. Krippelwalmdachern. Dartber hinaus entspricht diese Hohe
auch den Regelungen des Ursprungsplans fur die angrenzenden WA-Teilflachen. Die
Traufhéhe ist mit maximal 7,5 m so gewahlt, dass eine volle Zweigeschossigkeit gut
umsetzbar ist. Die gewéhlten Trauf- und Firsthéhen erlauben in Verbindung mit der zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse und den zuldssigen Dachneigungen (s. Kapitel 5.3)
eine gute Ausnutzung des Dachraums. Die zuldssige Traufhdhe kann ausnahmsweise
um bis zu 2,20 m uberschritten werden, wenn die maf3gebliche Schnittlinie an der
AuRenwandflache des obersten Geschosses gebildet wird gebildet wird, wenn des-
sen AulRenwande Uber mehr als % seiner Lange gegeniber der Au3enwand des da-
runter liegenden Geschosses um mind. 1 m zurucktritt.

Im Originalplan wird als Bezugshohe fir die maximal zulassigen Geb&udehdhen die 6f-
fentliche ErschlieBungsstralle angegeben, eine weitergehende Konkretisierung trifft
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dieser Plan nicht. Die vorliegende Anderungsplanung sieht die Anlage einer inneren
ErschlielBungsstral3e vor, deren konkrete Hohenlage ist zum derzeitigen Planungsstand
noch nicht bekannt. Insofern kann ein eindeutig definierter unterer Héhenbezug tber
diese StralRe nicht erfolgen. Fur die bisherige Bebauung im Plangebiet ist die Telgter
Stral’e als Bezugshdhe malgeblich. Fir diese endausgebaute Landesstral3e liegen
Hohen vorhandener Kanaldeckel vor. Als unterer Bezugspunkt wird daher ein in der
Ortlichkeit eindeutig bestimmbarer Punkt im Geltungsbereich der vorliegenden Ande-
rung gewahlt (hier: Kanaldeckel mit 62,75 m uber NHN (Normalhdhennull, H6hen-
system DHHN 92) im Bereich der endausgebauten Telgter Strale). Der Bezugspunkt
ist damit eindeutig bestimmt und nachvollziehbar der Plankarte zu entnehmen, seine
Hohe entspricht der durchschnittlichen Héhenlage der endausgebauten Telgter Strafl3e
im Bereich des Plangebiets.

Angesichts der umgebenden Bebauungsstruktur wird eine offene Bauweise vorgege-
ben. Lage und Tiefe der lberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen
gemalR Rahmenbedingungen und stadtebaulichen Zielen festgesetzt. Sie regeln neben
der Ausrichtung auch die Lage der Gebdude zum StraRenzug und zur Nachbarbe-
bauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzugrenzen. Um einer zu starken
Versiegelung der Grundstiicke entgegenzuwirken, wird der Versiegelungsgrad der nicht
bebauten Flachen auf maximal 35% festgelegt. Es besteht die Mdglichkeit auf dem Grund-
stiick Teilbereiche zu versiegeln, z.B. fur Stellplatze, Zuwegungen und Abstellflachen.
Wohn- und Gartenflachen werden soweit mdglich nach Siden/Stidwesten ausge-
richtet und bieten somit einen hohen Wohnwert und glnstige Besonnung. Bauord-
nungsrechtliche Anforderungen und Abstandflachen sind im Einzelfall im Baugenehmi-
gungsverfahren zu prfen.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Planungsziele werden erganzend zu den Inhalten gemal § 9(1)
BauGB ortliche Bauvorschriften gemafl § 9(4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauO
NRW aufgenommen. Mit Blick auf das Gesamtkonzept soll im ortstiblichen Rahmen
eine in den Grundzigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Baukorper erreicht
werden. Insgesamt sind die Regelungen verhaltnismaRig und engen die Gestaltungs-
freiheit der Bauherren nicht (bermaRig ein. Sie orientieren sich an den auf Grundlage
des Originalplans entwickelten ortlichen Rahmenbedingungen und erhalten einen erheb-
lichen Spielraum individueller Baufreiheit.

Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der
Wirkung zum StralRenraum und damit auf das Ortsbild zu. Regionaltypische und das
Umfeld des Plangebiets wesentlich pragende Dachform ist das Satteldach einschliel3-
lich der Sonderform des Kruppelwalmdachs, untergeordnet finden sich auch Gebaude
mit einem Walmdach. Je nach Gebaudegrofle und Geschosszahl liegen die Dachnei-
gungen hier bei ca. 30° bis 50°. In Anlehnung an diese Dachformen und -neigungen
werden zur Wahrung des stadtebaulichen Charakters Sattel- und Walmdéacher in einer
Bandbreite von 35° bis 45° vorgegeben.

GroRformatige Dachaufbauten etc. l6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf, so dass Dach und Traufe als pragende Gestaltungselemente kaum noch ihre Wir-
kung entfalten konnen. Optisch kann so der Eindruck eines Vollgeschosses erzeugt
werden. Zur Vermeidung unmafstablicher Aufbauten werden Regelungen aufgenom-
men, die Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit sich die-
se dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer
Ebene und Hohe der Nebendacher erkennbar unterordnen.
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Fur Hauptgebaude werden mit Blick auf das Umfeld und der heute gebrduchlichen Ma-
terialwahl Vorgaben zur Dacheindeckung und -farbe getroffen. Ausgefallene oder re-
gional vollig untypische ,bunte* Farben entsprechen nicht den 6&rtlichen Rahmenbe-
dingungen und den Planungszielen der Stadt, sie werden durch Beschrankungen der
zulassigen Dachfarben vermieden. FiUr untergeordnete Bauteile etc. werden auch
andere Eindeckungen und Farben zugelassen, da die Eindeckung mit Dachziegeln ggf.
problematisch sein kann und die Fernwirksamkeit i. d. R. kaum noch gegeben ist.

Zunehmend kritisch sind Dacheindeckungen mit glanzend glasierten oder glanzend
lasierten Dachsteinen und Dachziegeln. Die Auswirkungen durch Blendungen konnen
je nach Sonnenstand und ggf. zusatzlicher Feuchtigkeit sowohl aus Sicht der Allge-
meinheit im StraBenraum als auch fur Bewohner der Nachbargebaude u. U. erheblich
sein. Diese glanzenden Effekte sind daher ausdricklich unzuldssig. Typische Produkt-
bezeichnungen fur glanzende Dachpfannen sind Glanz-Engobe, Edelengobe glasiert,
Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur oder Schwarz-Matt-Glasur. In Zweifels-
fallen wird eine frihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Dachbegrinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente er-
wilnscht. Trotz der auch hier zeitweise in einem gewissem Rahmen mdglichen Licht-
reflektionen von Sonnenkollektoren sind diese zulassig, da sie energetische Einsparun-
gen ermoglichen und als regenerative Energien von Bund und Landern geférdert wer-
den. Einschrankungen in Bezug auf den Anbringungsort sind aufgrund der notwen-
digen Sonnenausrichtung auf den sidlichen Dachabschnitten nicht praktikabel, zudem
betreffen die eventuellen Auswirkungen v. a. Nord- und Nordostfassaden der Nach-
bargebaude, was insofern i. A. weniger konflikttrachtig als bei glanzenden Dachein-
deckungen ist, die in mehrfache Richtungen je nach Sonnenstand und dann auch fir
die gesamte Dachflache sehr kritisch sein kénnen.

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement ist die Gestaltung der Fassaden.Im Um-
feld typisch und auch im Originalplan bereits vorgegeben sind Ausfiihrungen in Sicht-
mauerwerk (Ziegel) oder Putz. Zur gestalterischen Einbindung der neuen Geb&ude
wird die entsprechende Regelung aus dem Originalplan tUbernommen. Die Vorgaben
zur Fassadengestaltung betreffen die Hauptbaukorper, flr untergeordnete Bauteile
kénnen auch andere Materialien zugelassen werden.

Im Rahmen der geregelten offenen Bauweise sind neben Einzelh&usern grundsatzlich
auch Doppelhauser und Haugruppen zulassig. Vor diesem Hintergrund ist aus gestal-
terisch- architektonischen Griinden die einheitliche Gestaltung der Grundelemente von
Doppelhausern bzw. Hausgruppen wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unter-
schiedlichen Geb&udehdhen oder Dachgestaltungen sowie nicht zueinander passende
Farben oder Fassadenmaterialien an stadtebaulich einheitlichen Baukoérpern sollen ver-
mieden werden, da sie der stddtebaulich-gestalterischen Zielsetzung der Stadt wider-
sprechen.

Die Begrunung von Stellplatzanlagen sowie die moglichst qualitdtvolle Gestaltung
tragen zur optischen Reduzierung der ,Flache“ bei und fordern mafRgeblich die
stadtebaulich-gestalterische Qualitat derartiger Anlagen. Eine ausreichende Uberstel-
lung dieser Anlagen mit Baumen dient neben gestalterischen Zielen der Verbesserung
des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung) sowie der nutzer-
freundlichen Beschattung im Sommer.
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5.4 ErschlieBung und Verkehr

Die aufere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt wie bisher durch Anbindung an die in
nord-sudliche Richtung verlaufende Telgter Strale (L 811). Der heute bestehende
Anschluss des Betriebsgelandes wird in seiner Lage aufgegriffen und entsprechend
fur die Wohnnutzung angepasst. Eine gute Anbindung an das ortliche und Uberortli-
che Verkehrsnetz ist somit gewahrleistet. Fur die erzeugten Verkehre i. V. m. mit
Wohnnutzungen wird mit Blick auf die ermoglichte Grof3enordnung der hinzukommen-
den Wohnbebauung erwartet, dass diese von der vorhandenen LandesstralBe gut auf-
genommen werden konnen. Alternativ wurde der zusétzliche Anschluss des Gebiets
im Osten an die StralRe Im Wienort gepruft. Da hierdurch die Altanwohner erstmals
durch Mehrverkehre (wenn auch in einem Uberschaubaren Umfang) eine Belastung er-
fahren wirden und ggf. auch erstmalige Schleichverkehre zwischen Telgter StrafRe
und NordstraBe nicht auszuschlieRen sind, stellt diese ErschlieBungsvariante keine sinn-
volle Alternative dar. Dagegen soll die Durchlassigkeit des Plangebiets fur Ful3-
ganger und Radfahrer Uber die StraRe Im Wienort und die Gartenstrale gewah-
reistet werden. Hierflr sieht der Bebauungsplan Ful3-/Radwegeverbindungen vor.

Fur die ErschlieBung der inneren Flachen ist ein ErschlieBungsstich mit Wendemog-
lichkeit vorgesehen, der als verkehrsberuhigter Bereich ausgefuihrt werden soll und im
Westen auf die Telgter Stralle mindet. Bis zur Wendeanlage wird dieser in einer
Breite von 6 m geplant, daran anschlie3end wird eine Breite von 4 m fir ausreichend
bewertet. Die vorgesehene Stral3enbreite von 6 m erlaubt seitlich die Anlage einzelner
Besucherstellplatze im StraRenraum.

In Kombination mit der geplanten NorderschlieBung sieht der Bebauungsplan zwi-
schen Schallschutzanlage und ErschlieBungsstrale auf ca. 800 m2 die Anlage einer
Sammelstellplatzanlage vor. Die Flache ist ausreichend grof3 gewahlt, um die im Bau-
genehmigungsverfahren nachzuweisen Stellplatze unterzubringen. Darliber hinaus
schrankt der Bebauungsplan die Anlage weiterer ebenerdiger Stellplatze auf den pri-
vaten Grundstlicken nicht ein, diese kbnnen somit im Ermessen der Bauordnung im
Rahmen des § 23(5) BauNVO auch auRerhalb der lUberbaubaren Flachen zugelassen
werden.

Um im Bereich der geplanten Einmindung eine ausreichende Verkehrssicherheit ge-
wahrleisten zu kdnnen, wird ein Sichtdreieck in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die in der Plankarte vorgegebene Flache ist fur eine Geschwindigkeit von 50 km/h auf
der Telgter Strale dimensioniert und von Sichtbehinderungen jeglicher Art in einer
Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkannte sténdig freizuhalten.

Angesichts der kernstadtnahen Lage sind Anschlussmoglichkeiten an den OPNV
grundsatzlich gegeben. Die Haltestelle Rathaus mit Anschluss an verschiedene regel-
maRig verkehrende Buslinien in Richtung Muinster, Ahlen und Beckum ist in knapp 10

Gehminuten zu erreichen. Sofern die Planungen zur Reaktivierung der WLE-Trasse fur
den Personennahverkehr zwischen Sendenhorst und Miinster erfolgreich abgeschlos-
sen werden koénnen, wird erganzend auch ein Anschluss an den schienengebundenen
Nahverkehr moglich. Der Bahnhof Sendenhorst in unmittelbarer Nahe des Plangebiets
im Osten ist Uber die vorhandenen Wege ebenfalls fuBlaufig erreichbar.
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5.5

Immissionsschutz

Mogliche Immissionskonflikte sind aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes
frihzeitig zu prufen. Zu beachten sind in der Bauleitplanung eventuelle Vorbelastun-
gen des Plangebiets sowie mogliche Auswirkungen der Planung auf schutzbedurftige
Nutzungen im Plangebiet selbst oder im weiteren Umfeld.

Das Umfeld des Plangebiets wird i. W. durch Wohnnutzungen gepragt. Diese werden
heute durch die gewerbliche Nutzung im Plangebiet beeintrdchtigt. Zu nennen sind
hier z. B. Staub- und Larmbelastungen der Anwohner bei Getreideanlieferungen (v. a.
in der Erntezeit), die Lagerung von Dingemitteln mit Gefahren flr die Anwohner bei
ggf. erfolgenden Freisetzung von Schadstoffen (z.B. im Brandfall) und die L&rm-
belastungen durch den erhdhten landwirtschaftlichen Fahrverkehr. Bei Umsetzung der
geplanten Nutzungsanderung wuirden die Beeintrachtigungen der umliegenden Wohn-
nutzungen durch die bestehende gewerbliche Nutzung entfallen. Weitere Gewerbe-
betriebe mit ggf. problematischen Emissionen fur die Nachbarn oder kiinftige Bewoh-
ner im Plangebiet sind im Umfeld nicht vorhanden.

Angesichts der Klassifizierung der Telgter Strafe als Landesstra’e und ihre Verbin-
dungsfunktion in Richtung Alverskirchen sind Vorbelastungen durch Stral3enverkehrs-
larm grundséatzlich nicht auszuschlieBen. Gleiches gilt fir Larmeinwirkungen durch
den Schienenverkehr aufgrund der benachbarten Bahnstrecke. Angrenzend an diese
Bahnstrecke haben sich im gesamten Stadtgebiet Wohnnutzungen entwickelt, eine be-
sondere Konfliktlage ist hier angesichts der geringen Frequentierung der Strecke
bislang nicht bekannt.

Aktuell wird die Reaktivierung der Strecke flr den Personenverkehr geplant, ent-
sprechend ist bei Umsetzung kinftig mit einer héheren Frequentierung der Strecke zu
rechnen. Aufgrund der mit der vorliegenden Anderung vorbereiteten Ansiedlung von
schutzbedurftigen Wohnnutzungen ist daher eine Larmtechnische Untersuchung ein-
geholt worden (s. Anlage A.l1), in der die zu erwartenden Larmimmissionen durch
Strallen- und Schienenverkehr bei freier Schallausbreitung innerhalb des Plangebiets
und das Erfordernis aktiver/passiver SchallschutzmaRnahmen geprift wurde. Der Gut-
achter hat dieser Prifung Verkehrsbelastungsdaten des Landesbetriebs StralRen.NRW
fur die umliegenden StralRen (einschlielBlich eines Zuschlags fur kinftige Verkehrsent-
wicklungen) sowie eine regelmallige Bedienung der Schienenstrecke durch Personen-
und Guterziige zugrunde gelegt.

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu berilicksichtigen sind,
normative Grenzwerte zur Beurteilung dieser gesunden Wohnverhaltnisse sind hierfur
bisher nicht definiert worden. Fir die stddtebauliche Beurteilung des Larms wird im
Rahmen der vorliegenden Planung auf die idealtypischen Orientierungswerte des Bei-
blatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sowie ergdnzend im Rahmen der
Abwégung auf die entsprechenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) zurtickgegriffen®. In der Rechtsprechung ist hierzu allge-
mein anerkannt, dass bei Einhaltung von Mischgebietswerten ,gesundes Woh-

nen

4 Idealtypische Orientierungswerte (Verkehrslarm) des Beiblatts 1 zur DIN 18005 ,,Schallschutzim Stad-
tebau“ tags/nachts fir WA 55/45 dB(A), fur MI 60/50 dB(A)
Immissionsgrenzwerte gemafl 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) tags/nachts fir Wohnge-
biete 59/49 dB(A), fur Ml 64/54 dB(A)
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gegeben ist, hier besteht in der Bauleitplanung ein Abwagungsspielraum fir die
Kommune. Vom Erreichen der gesundheitsgefahrdenden Schwelle wird regelmaRig bei
Dauerschallpegeln von 70/60 dB(A) tags/nachts ausgegangen. Eine stdrungsfreie
Kommunikation in Auf3enwohnbereichen ist i. d. R. bei Einhaltung von Mischgebiets-
werten (tags) anzunehmen, gemal aktueller Rechtsprechung scheidet eine angemes-
sene Nutzung von AulRenwohnbereichen bei Dauerpegeln von 62 dB(A) tags grund-
satzlich aus.®

Die Ergebnisse des Schallgutachtens zeigen, dass ohne LarmschutzmalRnahmen inner-
halb des Plangebiets Beurteilungspegel von 54-67 dB(A) tags und 48-61 dB(A) nachts
erreicht werden konnen. Die idealtypischen Orientierungswerte des Beiblatts der
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete werden hier am Tag weitgehend und in der
Nacht im gesamten Gebiet Uberschritten, ebenso die entsprechenden Grenzwerte der
16. BImSchVv fir Wohngebiete. Auch die jeweiligen mischgebietstypischen Werte
werden tags im ndrdlichen und westlichen Randbereich Uberschritten, nachts betrifft
dies weite Teile des Plangebiets. Gesunde Wohnverhaltnisse sind somit unter Berlck-
sichtigung kunftiger Verkehrsentwicklungen nicht ohne Weiteres in allen Teilen des
Plangebiets gegeben. Die Schwelle der Gesundheitsgefahr wird in den fir eine Bebau-
ung vorgesehenen Bereichen des Plangebiets tags/ nachts aber nicht erreicht.

Mit Blick auf die drtlichen Gegebenheiten ist das Erschlieungskonzept bereits so ent-
wickelt worden, dass die ErschlieBungs- und Stellplatzanlagen im Norden angeordnet
werden und damit bereits ein Abstand zur Schallquelle des Schienenverkehrs fir die
sudlich der ErschlieBungsstrale liegenden Wohngebaude beriicksichtigt wurde. Dar-
Uber hinaus sind zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse im Bebauungsplan MaR-
nahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemafl 8 9(1) Nr. 24
BauGB geboten.

Der Gutachter hat daher verschiedene Schutzmaflnahmen jeweils fir die Geschoss-
ebenen Erdgeschoss bis 2. Obergeschoss geprift. Hierbei hat er die Ergebnisse bei
Hohen einer bahnbegleitenden Larmschutzwand von 2 m, 3 m und 5 m zugrunde
gelegt mit folgenden Ergebnissen:

= Fir einen maximalen Larmschutz sind aktive Larmschutzeinrichtungen im Westen
zur Telgter StralRe sowie Norden entlang der Bahnstrecke erforderlich, allerdings
sind SchutzmaRnahmen im Westen mit Blick auf die ErschlieBung nicht sinnvoll um-
setzbar.

= Eine 3 m hohe Larmschutzwand im Norden ist aus larmtechnischer, stadtebaulicher
und wirtschaftlicher Sicht am effektivsten. Im Vergleich zu einer Wandhdhe von
5 m sind keine wesentlichen Differenzen bei der Abminderungen der Emissionen
erkennbar. Bei allen Varianten der Wandhdhen sind ergdnzend passive Schall-
schutzmalRnahmen zu ergreifen.

= Mit einer Larmschutzwand kann die Wohnqualitat in Auenwohnbereichen und
Innenrdumen bei getffneten Fenstern verbessert werden. Die Larmkarten fir eine
3 m hohe Larmschutzwand zeigen, dass im Erdgeschoss tags die WA-Werte der
DIN 18005 im Bereich des suddstlichen und teilweise norddstlichen Baufensters

5 BVerwG, Urteil vom 16.03.2006, Az.4 A 1075/04
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eingehalten werden koénnen, ansonsten werden mit 55-60 dB(A) i. W. idealtypi-
schen Mischgebietswerte eingehalten. Im 1. Obergeschoss wird auch fir in std- Ostli-
chen Bereich teilweise eine Uberschreitung der WA-Werte prognostiziert. Fir einen
ca. 10 m tiefen Streifen im Westen ausgehend von der Telgter Stral3e liegen die er-
mittelten Werte in allen Geschossebenen zwischen 60 = 65 dB(A), damit werden
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete eingehalten. Nachts
werden die idealtypischen WA-Werte im gesamten Gebiet auch weiterhin Gberschritten.
Im sudlichen/studdstlichen und mittleren Bereich werden mit 45 << 50 dB(A) misch-
gebietstypische AuRRenpegel nach DIN 18005 erreicht. In den bebaubaren Berei-
chen im Nordosten sowie im Westen liegen die Werte bei 50 = 55 dB(A),
damit werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete einge-
halten.

Die Stadt folgt der Auffassung des Schallgutachters und entscheidet sich, zur Wah-
rung gesunder Wohnverhéltnisse eine Kombination aus aktiven und passiven Mal3-
nahmen unter Zugrundelegung einer 3 m hohen Larmschutzwand entlang der Bahn-
linie in den Bebauungsplan aufzunehmen. Ausreichende Griinde fir eine Abwégung zu-
gunsten einer Variante ohne Larmschutzwand entlang der Bahnschienen werden ange-
sichts der gutachterlichen Ergebnisse planerisch nicht gesehen. Mit dieser aktiven
SchallschutzmalRnahme koénnen i. W. die Erdgeschosszonen sowie Wohnaul3en-
bereiche, Terrassen etc. der Neubauten wirkungsvoll geschitzt werden.

Der dargestellte aktive Larmschutz wirkt fir die Obergeschosse der Gebaude nur be-
grenzt. Daher werden auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung und gutach-
terlichen Empfehlungen erganzend passive SchallschutzmalBnahmen in Form von Larm-
pegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) getroffen. Der Gut- ach-
ter hat in seiner Untersuchung eine geschossbezogene Ermittlung von Larmpegel-
bereichen durchgefiihrt, so dass sich flr jede Geschossebene eine unterschiedliche
rdumliche Ausdehnungen der Larmpegelbereiche ergibt. Bei der Dimensionierung des
passiven Schallschutzes werden zur Wahrung eines bestmoglichen Schutzes der kinf-
tigen Bewohner die Larmpegelbereiche im Sinne einer raumlichen ,Worst-Case- Be-
trachtung” fir das am starksten belastete 2. Obergeschoss in die Plankarte des Bebau-
ungsplans Ubernommen. Die Flachen, fur die eine Bebauung zugelassen wird, liegen
insgesamt in den L&rmpegelbereichen Il und IV, in denen die jeweiligen Anfor-
derungen an Schallddmm-MalRe der Aulenbauteile schutzbedirftiger Rdume geman
DIN 4109-1 (Tabelle 7) zu erflllen sind®. Gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb der Ge-
baude kénnen so grundséatzlich gewéhrleistet werden. Die Einhaltung entsprechender
Vorgaben ist im Zuge der Baugenehmigungsverfahren zu Uberprufen. Der Gutachter
weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass die Anforderungen bis zum L&rm-
pegelbereich 1l bei einer konventionellen massiven Bauweise im Allgemeinen bereits
erflllt werden kdnnen.

Schallgedammte Luftungseinrichtungen kénnen zu einer ausreichenden BelUftung der
besonders schutzwirdigen Raume (Schlafraume, Kinderzimmer) beitragen und werden
daher im Bebauungsplan entsprechend der gutachterlichen Empfehlungen textlich er-
ganzend vorgegeben. Dariiber hinaus folgt die Stadt der Einschatzung des Gutach-

& Zur umfassenden Information wird dariiber hinaus auch der gutachterlich ermittelte Larmpegelbereich

V in die Planunterlagen aufgenommen. In den hiervon erfassten Bereichen sind jedoch lediglich die
Larmschutzwand und Stellplatze/Garagen zulassig.
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5.6

ters, dass zur LUftung von Raumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, ein kurz-
zeitiges Offnen der Fenster zugemutet werden (StoRluftung) kann.

Eine Ausnahmeregelung gewahrleistet eine angemessene Flexibilitat fir Bauherren/
Vorhabentrager und vermeidet etwaige Harten in der Umsetzung. Hierfir ist ein schall-
technischer Nachweis durch einen anerkannten Sachverstdndigen zu erbringen, dass
geringere Mallnahmen als die nach DIN 4109 definierten MalRnahmen ausreichen.
Eine einzelfallbezogene Prufung kann angemessen im Rahmen der kunftigen Genehmi-
gungsverfahren erfolgen.

Betroffen von der Larmbelastung sind nicht nur die Wohngebdude selbst, sondern
auch die AuRenwohnbereiche. Mit Blick auf die ortlichen Gegebenheiten und zulassi-
gen Bebauungsmdoglichkeiten kann grundséatzlich infolge der Abschirmung durch die
hierfir aufgenommene Larmschutzwand sowie durch die Gebaude selbst von einer
Larmminderung fur die AuRenwohnbereiche ausgegangen werden. Insofern kdnnen
die gemall Plankonzept nach Siden/Sudwesten ausgerichteten Auf3enwohnbereiche
in weiten Teilen ebenfalls gut abgeschirmt werden. Ihre Nutzung ist im Sinne einer sto-
rungsfreien Kommunikation somit mdglich.

Im Rahmen der Gesamtabwagung werden angesichts der angestrebten stadtebauli-
chen Ziele und Rahmenbedingungen die getroffenen MalRnahmen zum Umgang mit
dem kunftig (ggf.) zu erwartenden Verkehrslarm fir angemessen bewertet. Ob und
mit welcher Frequentierung die Wiederaufnahme des schienengebundenen Personen-
nahverkehrs kunftig erfolgen wird, ist derzeit noch nicht absehbar. Der Gutachter hat
hier bestatigt, dass die fir die Berechnungen zugrunde gelegten Verkehrsbelastungs-
daten fir StraBe und Schiene zum Schutz der zuklnftigen Bewohner des Wohnge-
biets im Sinne einer ,Worst-Case-Betrachtung“ konservativ in die Ermittlungen einge-
bracht wurden. Gesunde Wohnverhaltnisse kénnen somit im Ergebnis planerisch vor-
bereitet werden. Eine wirksame Abschirmung der Einwirkungen des Stral3enverkehrs-
larm ist mit Blick auf ErschlieBung und der begrenzten FlachengréfZe in dieser inner- Ort-
lichen Lage nicht sinnvoll umsetzbar. Die hinzukommenden Wohngeb&ude rucken hier
aber nicht naher als die Nachbargebaude an diese Larmquelle heran. Im Ergebnis der
Abwagung werden im vorliegenden Planungsfall die stéadtebaulichen Grunde der Nach-
verdichtung und Innenentwicklung im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden hoher gewichtet als die Option des Verzichts auf eine Umnutzung des Gewerbe-
standorts bei Nutzungsaufgabe/Standortverlagerung des ansassigen Betriebs.

Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft, Brandschutz

Das Plangebiet ist seit vielen Jahren bebaut, weitgehend versiegelt und an stadtische
Kanalisation und Ver- und Entsorgungssysteme angeschlossen. Die wesentlichen Ver-
sorgungsleitungen befinden sich innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen. lhre Lage
und Zuganglichkeit wird hierdurch gesichert.

Das Landeswassergesetz mit den Bestimmungen des 8 44 zur Beseitigung von
Niederschlagswasser ist zu beachten. Hiernach ist Niederschlagswasser von Grund-
sticken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah einem
Vorfluter zuzufihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
mdglich ist. Eine nachtragliche Versickerung auf seit Langem bebauten Grundsticken
ist rechtlich nicht erforderlich. Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt heute Uber
einen in der Telgter Stral3e liegenden Mischwasserkanal, der allerdings hydraulisch tber-
lastet ist. Zukinftig sollen die Niederschlage aus dem Plangebiet daher diesem Misch-
wasserkanal nicht mehr zugefuhrt werden. Am ndrdlichen Gebietsrand beginnt ein
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5.7

6.1

Regenwasserkanal mit FlieRrichtung nach Westen zum Regenrlckhaltebecken Meerstra-
Be. Dieses System soll zuklnftig die Vorflut fur die Flachen im Plangebiet Glbernehmen.
Um die zusatzliche hydraulische Belastung zu minimieren, ist eine lokale Ruckhaltung
zwischenzuschalten. Hierfir ist beabsichtigt, die bestehende ,Nordenbleiche®
auf der Westseite der Telgter Stral3e in das System als Rlckhaltung einzubinden.
Die Bleiche ist ein historisch gewachsene Wasserflache mit Dauerstau und einer ca.
1.000 m2 groRen Wasserspiegelflache. Das offene Erdbecken ist weitgehend natirlich
durch bindige Bodenmaterialien gedichtet. Ein Zufluss erfolgt lediglich durch zwei
Regeneinlaufe in der Telgter StraRe. Der Uberlauf des Speichers erfolgt an den o. g.
Regenwasserkanal. Durch Steuerung und Erhéhung des Wasserspiegels bei Nie-
derschlagsbelastung wird das erforderliche Rickhaltevolumen geschaffen. Das beste-
hende Mischsystem in der Telgter Stral3e soll dann als Schmutzwasserkanalisation
dienen. Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann hieriber weiterhin abge-
leitet werden. Zusammenfassend kann die Entwasserung des Plangebiets Uber die
in den angrenzenden offentlichen Verkehrswegen gefiihrte Kanalisation zukUnftig im
Trennsystem sichergestellt werden.

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes sind zu beachten. Sie werden
soweit bekannt im Bestand als gesichert angesehen. Eine ausreichende Ldsch-
wasserbereitstellung sowie die Zuganglichkeit fur die Feuerwehr ist auch weiterhin zu
gewabhrleisten (vgl. Technische Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405, BauO NRW).

Grunordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das vorliegende Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und ist auf-
grund der gewerblichen Vorpragung seit vielen Jahren zu grof3en Teilen bebaut und ver-
siegelt. Da aus Naturschutzsicht weder eine besondere Wertigkeit vorliegt noch verbin-
dende Biotopstrukturen und/oder ein Bezug zum freien Landschaftsraum be-steht,
sind diesbeziglich keine konkreten Vorkehrungen im Bebauungsplan zu treffen.

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut und von Bebauung umgeben. Der Ursprungsplan
sieht entlang der Telgter StraBe beidseits die Anpflanzung von Gehdlzen im o6ffentli-
chen StralBenraum vor. Diese sind aufgrund der bestehenden Zufahrtsituation auf das
Raiffeisen-Gelande nicht umgesetzt worden. Dariiber hinaus ist die Telgter Stral3e in
diesem Bereich bereits endausgebaut, so dass auch bei einer Umnutzung und Neuord-
nung der Gewerbeflache eine entsprechende Umsetzung nicht realisierbar ware.
Daher wird diese Pflanzbindung aus dem Ursprungplan nicht Gbernommen. Mit Blick
auf Planungsziel und Planinhalt werden auch keine anderen grinordnerischen Malf-
nahmen an diesem Standort fur erforderlich erachtet. Ergadnzend wird auf die gestal-
terischen Vorgaben gemaR BauO NRW fir die Begrinung der Stellplatzanlage hinge-
wiesen (s. Kapitel 5.3).

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden, um die zu erwartenden Aus- wir-
kungen auf die Schutzguter Mensch/Gesundheit, Tiere und Pflanzen, Boden, Was-
ser, Klima/Luft, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiter sowie die Wechselwir-
kungen zwischen diesen Schutzgutern zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im sog. Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht ist als Teil Il der Be-
grindung erarbeitet worden (s. dort). Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwa
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6.2

gung uber den Bauleitplan angemessen zu berticksichtigen.

Das Anderungsgebiet wird heute gewerblich genutzt und ist hierdurch vorbelastet.
Mit der geplanten Neuordnung der Flache und der hiermit verbundenen Umnutzung zu
i. W. Wohnzwecken werden nach bisheriger Kenntnis Verbesserungen fir die Schutz-
guter Mensch (Veranderungen in der Wohnnachbarschaft, Rickgang von Immissio-
nen) und Boden/Wasser (geringere Versiegelung) sowie Biotope/Pflanzen/Tiere (gerin-
geres Storpotenzial, Lebensraumvielfalt) erwartet. Die Einwirkungen des Verkehrslarms
kénnen fir kinftige Bewohner wirksam gemindert und gesunde Wohnverhaltnisse ge-
wahrleistet werden. Nach den vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hin-
weise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahl
eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit 8 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelun-
gen zu begrenzen und schédliche Bodenveranderungen zu vermeiden. Wieder-/Umnut-
zungen von versiegelten, sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen
sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemald § 2(1) BBodSchG.

Die Flache unterliegt derzeit einer intensiven gewerblichen Nutzung und ist weitge-
hend versiegelt. Urspriingliche Bodenverhéltnisse bestehen angesichts der Bebauung
und Versiegelung nicht mehr. Es sind Hinweise auf gewerblich bedingte Bodenver-
unreinigungen u. A. vorhanden, der Umfang der sich hieraus ableitenden Sanierungs-
und/oder SchutzmafBnahmen ist im Rahmen der Umsetzung mit den Fachbehérden
weiter abzustimmen (s. Kapitel 3.5).

Eine bauliche Inanspruchnahme dieser innerdrtlichen Flachen ist auch kinftig zu er-
warten. Allerdings wird angesichts der angestrebten Wohnbebauung grundsatzlich
eine weniger intensive Beanspruchung des Bodens vorbereitet. Der Standort ist ange-
sichts seiner Lage in Stadtkernndhe grundséatzlich fur Wohnen geeignet (Stichwort:
Stadt der kurzen Wege). Darlber hinaus mindert die Umnutzung und Neuordnung in-
nerértlicher Flachenreserven eine Neuinanspruchnahme unbelasteter Flachen an ande-
ren Standorten, v. a. am Siedlungsrand. Die Belange des Bodenschutzes und des spar-
samen Flachenverbrauchs werden mit der vorliegenden Planung grundsatzlich unter-
stutzt.
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6.3 Artenschutzrechtliche Prifung

Im Planverfahren sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu
prufen, ob die Planung Vorhaben erméglicht, die dazu fuhren, dass Exemplare von eu-
ropaisch geschutzten Arten verletzt oder getdtet werden konnen oder die Popu- la-
tion erheblich gestért wird (sog. artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf
BNatSchG). Der Prufung wird die Handlungsempfehlung zum Artenschutzin der Bau-
leitplanung des Landes NRW’ zugrunde gelegt.

Im Plangebiet und seinem angrenzenden Umfeld sind i. W. die Lebensraumtypen
Gebéaude sowie Garten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen vorhanden. Fir diese Lebens-

raumkategorien sind entsprechend der Liste der planungsrelevanten Arten in NRwW?S
fur das Messtischblatt 4112 ,Sendenhorst‘/Quadrant4 insgesamt vier Fle-
dermaus- und 15 Vogelarten genannt, die potenziell vorkommen koénnten. Das vom
LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit einer je-
weiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Fall weit
Uber das Vorkommen im Siedlungsbereich reicht. Der Stadt liegen keine Informati-
onen Uber das Vorkommen von in NRW als planungsrelevant eingestuften Arten im
Plangebiet vor. Detaillierte floristische oder faunistische Kartierungen existieren fiir den
Anderungsbereich nicht. Diese werden aufgrund der Rahmenbedingungen bislang
auch nicht fur erforderlich gehalten.

Die Bedeutung der Flache fur die Belange geschitzter Arten wird angesichts der ge-
werblichen Nutzung, der Stoérpotenziale durch die umgebenden Nutzungen in zentraler
Siedlungslage sowie mit Blick auf die untergeordnete Flachengrol3e bisher als gering
eingestuft. Die Wohn- und Hausgartenstrukturen der angrenzenden Nachbarschaft
sind insbesondere als Lebensraum fir haufig vorkommende, anspruchslose Arten der
Siedlungsraume geeignet. Grundsatzlich wird mit der vorliegenden Planédnderung die
Entwicklung vergleichbarer Lebensraumstrukturen im Plangebiet vorbereitet. Im Zuge
der Umsetzung wird es i. W. zu Stdrungen infolge eines zeitlich begrenzten Bau-
stellenverkehrs und -larms kommen.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o. g. Hand-
lungsempfehlung ergibt, dass nach heutigem Stand mit der Anderungsplanung keine
artenschutzrechtlichen Konflikte ausgelost werden. Die Fachbehérde hat dieser Ein-
schatzung im Verfahren zugestimmt.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzel-
fall bei BaumaRRnahmen etc. zu beachtende Toétungsverbot fur geschitzte Arten wird
hingewiesen.

7 Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fur Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Dusseldorf

8 Arbeitshilfe fur die Beriicksichtigung der Artenschutzbelange des Landesamt fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV): Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie gromafRstéb-
liche Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes, Messtischblattabfrage
30.11.2015
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6.4 Eingriffsregelung

6.5

Nach 8§ la BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist zu-
nachst, ob die MaRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen
Planungsziele ist. Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und Planinhalte
verwiesen. Gemal 8§ 1a(3) Satz 6 BauGB sind Eingriffe nicht auszugleichen, wenn sie
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig waren.

Die Vorbereitung einer (Wohn-)Folgenutzung fur den betroffenen Gewerbestandort in
ortskernnaher und infrastrukturell gut erschlossener Lage ist grundsatzlich vertraglich
mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege. Okologisch wertvolle Fla-
chen werden nicht Uberplant. Zudem ist eine gewerbliche Bebauung und Versiegelung
der Flachen bereits gemall Bebauungsplan Nr. 18 ,Wienort* zulassig. Vor diesem
Hintergrund wird das Erfordernis eines naturschutzfachlichen Ausgleichs nicht gese-
hen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung foérdern. Dieser Belang
wird seit der sog. Klimaschutznovelle (2011) im BauGB besonders betont, ohne dass
damit eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwagung einhergeht. Die vorliegende An-
derungsplanung zur Umnutzung eines innerdrtlichen Flachenpotenzials tragt allge-
mein zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich und der damit
verbundenen negativen Auswirkungen auf das Stadtklima bei. Eine besondere orts-
klimatische Bedeutung des Plangebiets ist nicht erkennbar. Die Anordnung der Bau-
fenster ermdglicht grundsatzlich eine energetisch optimierte Ausrichtung der kunfti-
gen Baukorper. Zudem schrankt der Bebauungsplan extensive Dachbegrinungen und
Solaranlagen nicht ein. Insofern wird auf Bebauungsplanebene von speziellen Rege-
lungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung Abstand genommen. Dartber hin-
aus sind u. a. bei der Errichtung von neuen Gebauden die Vorgaben der Energieein-
sparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die Belan-
ge des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind im Rahmen der Umsetzung weiter
zu bericksichtigen.

Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung Flache in ha*
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO 0,30
Offentliche Verkehrsflache, davon: 0,28
- verkehrsberuhigt 0,05
- FuR-/Radweg 0,04
Gesamtflache Plangebiet ca. 0,58

* ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:500, Werte gerundet

Sendenhorst, den

Streffing
(Burgermeister)



