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1. Aufstellungsbeschlu und Verfahren

Der Rat der Stadt Sendenhorst hat in seiner Sitzung am 02.04,1992 beschlossen, fur
einen im &stlichen Bereich der Ortslage Sendenhorst liegenden Bereich westlich des
Bebauungsplangebietes "Schérmel" den Bebauungsplan Nr. 21 "Schérmel-West" ge-
maf § 2 (1) BauGB aufzustellen. Der Aufsteliungsbeschlufl wurde am 03.07.1992 orts-
Ublich im Amtsblatt des Kreises Warendorf bekanntgemacht. Ein erster Vorentwurf
wurde am 08.06.1994 im PlanungsausschuR vorgestellt und beraten. Neue Erkennt-
nisse zum Vorhandensein tagesnaher Hohlrdume und Verbruchzonen durch den ehe-
maligen Strontianit-Abbau im Geltungsbereich des Bebauungsplanes flihrten zu einer
grundsatzlichen Uberarbeitung des Vorentwurfs, der dann am 13.06.1996 erneut im
Ausschul fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Sendenhorst vorgestellt wurde.
Auf dieser Basis wurde der Beschlu} zur frithzeitigen Blrgerbeteiligung geman §3 (1)
BauGB in der gleichen Sitzung gefaft.

Diese fand am 01.07.1996 im Sitzungssaal des Biirgerhauses statt. Im Rahmen dieser
Veranstaltung wurden die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie deren vor-
aussichtlichen Auswirkungen aufgezeigt und erldutert. Uber das Ergebnis der
Burgerbeteiligung wurde am 27.08.1996 im AusschuB fir Stadtentwicklung und Umwelt
(SteU) berichtet und der BeschluR zur Durchfihrung der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB gefaft.

Diese frihzeitige ToB-Beteiligung erfolgte unter dem 27.06.1997. Uber die im Rahmen
dieses Verfahrensschrittes vorgebrachten Bedenken und Anregungen hat der SteU in
seiner Sitzung am 07.10.1997 Beschlu gefaf’t und glelchze|t|g die Offenlage des
Planentwurfs gemaf § 3 (2) BauGB beschlossen.

Die Offenlage des Planentwurfs nebst Entwurf der Begriindung erfolgte in der Zeit vom
15.12.1897 bis einschl. 14.01.1998. Hierauf ist durch ortstibliche Bekanntmachung im
Amtsblatt des Kreises Warendorf vom 05.12,1997 éffentlich hingewiesen worden. Die
Trager offentlicher Belange sind von der Offenlage unter dem 03.12.1997 unterrichtet
worden.

fn seiner Sitzung am 20.05.1999 hat der Rat der Stadt Sendenhorst Gber die im
Rahmen der Offenlage vorgebrachten Anregungen sowie den Entwurf des
Bebauungsplanes als Satzung gemaR § 10 BauGB beschlossen. Gleichzeitig hat er
dieser Begriindung zugestimmit,

Der Bebauungspian trifft (iber das Mindestmal an Festsetzungen nach § 30 BauGB
hinaus detaillierte Aussagen fiir das Plangebiet.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Ortslage Sendenhorst, westlich angrenzend an
das Gewerbegebiet "Schérmel" (rechtsverbindlicher B-Plan Nr. 15) und wird wie folgt
begrenzt:

1. Im Norden durch die stidliche Grenze des Flurstiicks 2376 der Flur 43 (sffentliche
Wegefiache) in der Gemarkung Sendenhorst,
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2. Im Osten durch die westliche Grenze der Flurstiicke 303 tlw. und 155 tlw.
(6ffentliche Verkehrsflachen) der Flur 11 in der Gemarkung Sendenhorst, sowie
der Flurstiicke 158, 159, 77, 65 (Gewerbegrundsttcke B-Plan Nr. 15) und 147
(6ffentliche Wegeftache) der Flur 11 in der Gemarkung Sendenhorst,

3. |m Stiden durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 2467 tiw., 2708 tlw. und 2198
der Flur 43 in der Gemarkung Sendenhorst (Westfalische Landeseisenbahn),

4. Im Westen durch die éstliche Grenze der Flurstiicke 2424 tlw., 2344, 2346, 2159
und 1219 (Hofflache) der Flur 43 in der Gemarkung Sendenhorst.

Im Ubrigen ergibt sich die genaue Abgrenzung des Plangebietes aus dem Bebauungs-
plan. Die GesamtgroRe des Plangebietes umfaidt ca. 4,38 ha.

3. Darstellung im Flichennutzungsplan

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemal § 20 Landesplanungsgesetz
wurden bei der Aufsteliung dieses Planes beachtet. Der wirksame FNP der Stadt Sen-
denhorst stellt fiir das Plangebiet "Gewerbliche Bauflachen" dar. Insofern ist der Bebau-
ungsplan aus dem FNP entwickelt.

4. Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund der erheblichen Nachfrage ortsanséssiger Betriebe nach gut erschlossenen,
verkehrsguinstig gelegenen und planungsrechtlich gesicherten gewerblich zu nutzenden
Baugrundstiicken und der derzeitigen Knappheit an solchen Flachen in der Stadt Sen-
denhorst ist es erforderlich, durch die Bauleitplanung neue Gewerbeflachen zur Verfu-
gung zu stellen. Desweiteren bestehen Erweiterungs- und Verlagerungsbedarfe von
Befrieben, die ihren Standort in raumlich beengter Situation im Bereich der Ortslage
Sendenhorst haben. So liegt bereits seit dem Oktober 1991 eine Bauvoranfrage des
Tischlereibetriebes Westmeier (Fenster-Tiren-Innenausbau) zur Verlagerung seines
Betriebsstandortes aufgrund fehlender Erweiterungsméglichkeiten am alten Standort
vom Osttor in der Innenstadt Sendenhorst in ein Gewerbegebiet vor.

Bei der Planung ist zu berlicksichtigen, daB die Erforderlichkeit der Bereitstellung von
Gewerbegrundstiicken den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes gegeniiber-
zustellen ist. Wesentliches Ziel dieses Bebauungsplanes ist es deshalb auch, die durch
die Realisierung des Bebauungsplanes unabweisbar erfolgenden Eingriffe schonend zu
gestalten und die fir die Eingriffe erforderlichen Kompensationsmafnahmen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes weitgehend selbst vorzunehmen.

Uber diesen Weg tragt der Bebauungsplan gleichzeitig zu einer planungsrechtlich gesi-
cherten Weiterentwicklung des innerstadtischen Grunsystems der Stadt Sendenhorst
bei. Vor diesem Hintergrund kann die durch die Schaffung der Bebauungsmdglichkei-
ten bedingte Nachrangigkeit der Belange des Natur- und |Landschaftsschutzes gegen-
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Uber den Belangen der Gewerbeflachenbereitsteliung als hinnehmbar angesehen
werden (siehe hierzu auch Ziffer 7 der Begrindung).

Desweiteren wird durch die Festsetzung von nach Abstandsklassen gegliederten Ge-
werbeteilflachen gewéhrieistet, dall Wohnbebauungen in der engeren und weiteren
Nachbarschaft durch Immissionen nicht beeintrachtigt werden. Auch wird zwischen den
Gewerbefldchen und den durch Wohnbebauung geprégten Bereichen stdlich der
Bahntrasse der Westfalischen Landeseisenbahn ein Teilbereich als Mischgebiet
ausgewiesen, wodurch eine nutzungsvertragliche Abstufung des zuldssigen
Beeintréchtigungsgrades durch Immissionen erfolgt.

Insgesamt sollen durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir eine geordnete ErschlieRung und Bebauung des Plangebie-
tes geschaffen werden.

5. Gebietsheschreibung
5.1 Flichennutzung, Landschafts- und Griinbestinde

Bei dem Planbereich handelt es sich zum gréRten Teil um landwirtschaftlich intensiv
genutzte Weidefldchen. Die 43.849 gm groRe Gesamtfliche schliisselt sich von der
Realnutzung her wie folgt auf: 23.493 qm (53,57%) stellen sich in der Realnutzung als
Weideflachen mit einem fur die intensive landwirtschaftliche Weidewirtschaft typischen
artenarmen Fettwiesenbesatz dar. Auch die jeweiligen Wiesenrander sind als
strukturarm und durch die Bewirtschaftung stark beeintrichtigt einzustufen. Der
ehemals nord - siid - orientierte, zusammenhangende Wiesenbereich wurde durch die
Errichtung des Ubergangswohnheims fiir asylbegehrende Auslander im Jahre 1994 in
zwei Teile geteilt. Neben den durch das Gebdude mit seinen Nebenanlagen/
Steliplatzen vollversiegelten bzw. teilversiegelten Flachen, werden auch die
rickwartigen Flachen des Parzellenstreifens bis an die Grenze der eingezédunten
Obstwiesenparzelle von den Asylbewerbern gérnterisch, - vorwiegend nutzgéartnerisch -
(Gemiseanbau) genutzt. Der Gelandestreifen hat eine Gréfe von ca. 6.700 gm bzw.
15,28% der Gesamtflache des Geltungsbereichs.

Im Ergebnis ist die 6kologische Wertigkeit des zu betrachtenden Gesamtraumes durch
die vorgenannten Nutzungen bereits als stark beeintrachtigt anzusehen (vgl. auch die
als Anlage beigefugte tkologische Bilanzierung).

Wichtigstes Grlin- und Freiflachenelement des Plangebietes ist ein nord - siid - orien-
tierter Streuobstwiesenstreifen am westlichen Gebietsrand in einer GréRenordnung von
3.550 am (8,10%), dem neben seiner dkologischen Bedeutung auch eine wichtige Glie-
derungs- und Pufferfunktion zu den westlich anschlieBenden, baulich stark genutzten
Bereichen zukommt. Der Streuobstwiesenbestand setzt sich aus einer Mischung von
Halb- und Hochstdmmen zusammen. Er weist zudem teilweise gréRere Liicken im
Pflanzverband auf und ist durch langj&hrig fehlende Pflegemalnahmen als in seinen
Okologischen Funktionen beeintrachtigt anzusehen.
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Weitere wichtige Freiflichenelemente wie groRkronige Bédume sind nur entlang der
StraBe "Am Mergelberg” in Form einer markanten, raumgliedernden Baumreine mit en-
gem Pflanzabstand vorhanden. Sie hat ihren Standort innerhalb der &ffentlichen Ver-
kehrsflache und wird im Bebauungsplan Gber Erhaltungsgebote gesichert. Auf einem
Schuttkege!l sudlich des Asylbewerberheims hat sich eine ca. 15 Jahre alte
Pioniervegetation entwickelt (vorwiegend Birke im Verband mit Hasel, Holunder,
Brombeere etc.), die allerdings in der bergbaulich bedingten Gefahrdungszone liegt und
damit in die dort vorgesehene 6kologische Ausgleichsflache mit integriert werden kann.

Nur am Nordrand schlieit das Gebiet an die freie Landschaft an. Alle sonstigen Nach-
barbereiche sind baulich durch Gewerbe- und Mischgebietsnutzungen geprégt. Die an-
gesprochenen Griinelemente bilden den Grundstock fur das im Gebiet und am Gebiets-
rand zu etablierende Griinsystem, weiches Uber die Ausweisung von &kologischen
Ausgleichsflachen im Rahmen der Bebauungsplanung entwickelt werden soll.

Da es sich um ein weitgehend ebenes Geldnde handelt, brauchen weitergehende topo-
graphische Gegebenheiten nicht beriicksichtigt werden.

Die Flachen der &ffentlichen Stralen "Am Mergelberg” und "Schérmelweg" teilweise
wurden mit 5.412 gm Gesamiflache (12,34%) in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als "Offentliche StraRenverkehrsflache" hineingenommen. Dies gilt ebenso flr
die bereits baulich-gartnerisch genutzten Flachen westlich des Schérmelweges (4.013
gm bzw. 8,15%), deren bauliche Entwicklung als abgeschlossen angesehen werden
kann und die Gber entsprechende Festsetzungen pianungsrechtlich gesichert werden.

5.2 Bodenbeschaffenheit, Versickerungsfihigkeit und Altlasten
Bodenbeschaffenheit

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen bisher nur Untersuchungen far
den Bereich vor, der bergbaulich beinflut ist (vgl. hierzu 5.3). Eine Beurteilung der Un-
tergrundverhaitnisse kann fir die tbrigen Flachen daher derzeit nur aufgrund vorliegen-
der Bodenkarten erfolgen.

Nach Auswertung der Bodenkarten stehen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Pseudogleybdden aus Geschiebelehm (Pleistozén) iiber Gesteinen der Oberkreide an.
Der Oberboden besteht aus lehmigem Sand bis sandiger Lehm, der zum Teil schwach
steinig ist. Der Unterboden setzt sich aus sandig-tonigem Lehm und tonigem Lehm -
ebenfalls zum Teil steinig - zusammen. Darunter steht Kalkmergel bzw. Mergelkalkstein
an.

Dieser Bodentyp wird durch eine mittlere Wasser-Sorptionsfahigkeit und durch eine
mittlere bis hohe nutzbare Wasserkapazitét charakterisiert. Eine Bodenbearbeitung
wird jedoch zeltweilig durch Vernassung erschwert. Im Oberboden besteht eine
mittlere, im Unterboden eine geringe Wasserdurchlassigkeit. Dies bedeutet eine
Uberwiegend mittlere Staunasse bis in den Oberboden.

Seite-5 -




Versickerungsfihigkeit

Der anstehende Mergel ist nicht filterfahig, so daf fir eine Versickerung nur die Ober-
und Unterbodenschichten zur Verfligung stehen. Anfallendes Tag- und Regenwasser
wird daher zum groRen Teil auf der Oberflache des Gelandes ablaufen. Eine Unter-
grund-Versickerung innerhalb des Mergels ist nicht méglich. Der Mergel weist aufgrund
von Vergleichsuntersuchungen einen Durchigssigkeitswert von 1 x 10 -1 Metern pro
Sekunde auf und ist damit als weitestgehend wasserundurchlassig zu kennzeichnen.

Insofern zeichnet sich ab, daf aufgrund der vorgefundenen anstehenden Bdden und
Bodenaufbauten kaum Méglichkeiten fiir eine Untergrundversickerung von Regenwas-
ser bestehen.

Altlasten

Im Planbereich befinden sich gemal dem Verzeichnis Uber Altablagerungen/ Altstand-
orte im Regietungsbezirk Miinster sowie dariiber hinaus nach dem Informationsstand
des Planungstragers und dem Altlastenkataster des Kreises Warendorf keine Altlasten.

5.3 Gefahrdungsabschitzung zu den bergbaulich-geotechnischen Gegebenheiten
in Bereichen, unter denen der Berbau umgegangen ist

Nach Bekanntwerden eines mdglichen Vorhandenseins tagesnaher Hohlrdume und
Verbruchzonen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Hinweise des
Landesoberbergamtes NRWY, Dortmund, auf den ehemaligen Strontianit-Abbau und die
moglichen  bergschadenstechnischen Auswirkungen sowie auf eine nicht
auszuschliefende Einsturzgefdhrdung im Bereich von mehreren senkrechten
Schachten, wurde mit Datum vom 05.04.1995 ein Gutachten zur
Gefahrdungsabschatzung und Eingrenzung des Gefahrenbereichs an die DMT -
Gesellschaft fiir Forschung und Prifung mbH mit Sitz in Essen vergeben. Insbesondere
sollte geprift werden, ob moglicherweise Nachwirkungen ehemaliger bergbaulicher
Aktivitdten zu erwarten und welche geeigneten MaBRnahmen gegebenenfalls zu
ergreifen sind, damit die zur baulichen Nutzung vorgesehenen Flurstiicke westlich der
Strale "Am Mergelberg" aus bergschadenstechnischer Sicht bebauungsfihig
hergerichtet werden kénnen.

Im Folgenden einige wesentliche Auszlge aus dem Gutachten der DMT:

Nach den amtlichen grubenbildlichen Unterlagen ist im Bearbeitungsbereich
flachenhafter Abbau im tagesnahen Teufenbereich um 1880 bis 1884 durch die
Strontianitgrube "Anna" auf mindestens vier Sohlen betrieben worden. Dabei handelt es
sich um die 10 m - Sohle, die 15 m - Sohle, die 25 m - Sohle und die 40 m - Sohle. Zum
Teil ist der Abbau bis unmittelbar zur Tagesoberflache eingetragen. Weiter hat die
Auswertung der bei der amtlichen Einsichtnahme (Landesoberbergamt NRW,
Dortmund) vorgelegten Grubenbilder ergeben, dall im Zusammenhang mit den
bergbaulichen Aktivitaten fiinf Tagesoffnungen von senkrechten Schichien im
Planungsbereich liegen bzw. diesen randlich tangieren.
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Die Ubertragungsungenauigkeiten der einzelnen Ansatzpunkte der senkrechten
Schachie in die heutige Tagessituation ist aufgrund unterschiedlicher Darstellungen mit
bis zu +/-~ 10 m anzusetzen. Angaben Uber Querschnitt, Arf, Ausbau und
Vorhandensein der Verfulung und der Abdeckung und/oder sonstige
Sicherungsmaknahmen dieser senkrechten Schéchte sind zum Nachweis der
Dauerstandsicherheit der Tagesoberfliche in diesem Bereich nicht vorhanden.
Zwischenzeitig ist in der Ortlichkeit wahrscheinlich Gber einem der im Grubenbild
eingetragenen Luftschachte ein Tagesbruch mit einem Durchmesser von etwa 1,5 m
und einer Tiefe von 0,8 bis 1,0 m gefalien.

Die bergschadenstechnischen Auswirkungen der tagesnah angelegten Grubenbaue
unterliegen, sofern sie nicht lage- und erosionsbestandig verflit sowie setzungsfrei

stabilisiert sind, keiner zeitlichen Begrenzung.

Zum einwirkungsrelevanten tagesnahen Bergbau zahlt hier entsprechend der ortlich
vorhandenen Gebirgsschichtenlagerung der vorliegenden Machtigkeit der abgebauten
Gange der Teufenbereich bis 40 m Teufe. Auf dieser Basis wurde seitens der DMT ein
[ageplan 1:1000 angefertigt, der die aus bergschadenstechnischer Sicht gefahrdeten
Grundstlcksbereiche ausweist. Die Grenzen des Gefahrdungsbereichs wurden in den
Bebauungsplan lbertragen. Desweiteren wurde der Bereich als Fiache, unter der der
Bergbau umgegangen ist, nach § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB festgesetzt.

Desweiteren benennt das Gutachten mégliche MaRnahmen zur Herstellung der Bebau-
ungsfahigkeit und die diesbeztiglichen Kosten. Bei KostengrélRen von 10.000,-- bis
15.000,-- DM netto fiir notwendige Such- und Erkundungsbohrarbeiten etc., fir Siche-
rungsmaRnahmen in Héhe von etwa 150.000,-- DM netio und von weitergehenden Si-
cherungskosten von 40.000,- bis 60.000,-- DM netto pro senkrechtem Schacht wird
sehr schnell klar, daf dadurch eine wirtschaftliche Baureifmachung von
Gewerbeflachen in der Gefahrdungszone fiir die Stadt Sendenhorst und die
anzusiedelnen Betriebe nicht mehr vertretbar sein kann.

Vor diesem Hintergrund wurde der Bebauungsplanentwurf so uberarbeitet, dafl der
durch die DMT definierte Gefahrdungsbereich aus jedweder privaten baulichen oder
sonstigen Nutzung herausgenommen und als als Offentliche Grinflache festgesetzt
wurde, die damit nun einen besonderen Stellenwert als dkologische Ausgleichsfiache
bekommt und entsprechend den textlichen Ausfilhrungen zur Ausgleichsmalinahme a)
(vgl. Punkt 7 dieses Erlauterungsberichts und die als Anlage beigeflgte dkologische Bi-
lanzierung) hergestellt werden soll. Die oben angesprochenen aufwendigen und
kostentrichtigen SicherungsmaBnahmen konnen Uber diesen Weg vermieden werden.

Die im Bebauungsplan aufgrund des DMT-Gutachtens vorgenommene Kennzeichnung
der Strontianit-Abbauflachen gemah § 9 Abs. 5 BauGB wird als seitens des Landes-
oberbergamtes als hinreichend angesehen. Weitergehende MaRnahmen, die sich auf
die Inhalte des Bebauungsplanes auswirken wirden, werden von dort aus nicht gefor-
dert.

Das Landesoberbergamt bittet aber darum, daR durch geeignete Malnahmen, z. B.
durch entsprechend dichten Bewuchs, sichergestellt wird, da® sich innerhalb des ge-
kennzeichneten Bereiches - insbesondere innerhalb der Schachtschutzbereiche - keine
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Personen Uber einen langeren Zeitraum aufhalten. So sollten dort z. B. auch keine &f-
fentlichen Veranstaltungen abgehalten werden; auch sollte in diesem Bereich auf das
Aufstellen von Ruhebanken, Spielgeriten etc. verzichtet werden.

Hierzu ist zu sagen, daf} der geforderte dichte Bewuchs iiber die Festsetzung "Flachen
fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft” gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit der standortgerechten
Bepflanzung entsprechend der Pflanzliste der textlichen Festsetzung Nr. 9
sichergestellt ist und bei der Herstellung der Ausgleichsfliche - insbesondere im
Bereich der Schichte und entlang der éffentlichen Verkehrsflachen "Am Mergelberg/
Schérmelweg" realisiert wird. Die Festsetzung als AusgleichsmaRnahme a) nach § 8a
Bundesnaturschutzgesetz schliefit grundsatzlich jedwede 6ffentliche Veranstaltungsta-
tigkeit und auch das Aufstellen von Ruhebanken, Spielgeraten etc. aus. Insofern ist
Uber die getroffenen Festsetzungen bereits weitgehend sichergestellt, daR sich keine
Personen Uber einen ldngeren Zeitraum auf der Flache aufhalten.

Hinzu kommt, daB "die an die Ausgleichsmalnahme a) angrenzenden privaten Flachen
vollstdndig und dauerhaft gegeniber dieser Fldche einzufriedigen sind” und damit auch
Uber diese Festsetzung ein Aufenthalt von Personen im Gefahrdungsbereich weitge-
hend unterbunden wird.

6. Planinhalte
6.1 Artund MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen fiir diesen Bereich werden die beiden Gewer-
beteilflachen nach Abstandsklassen auf der Basis der Abstandsliste des Landes Nord-
rhein-Westfalen vom 21.03.1990 gegliedert und damit Beeintrachtigungen
benachbarter Wohnbebauungen vermieden (vgl. hierzu auch die textlichen
Festsetzungen im Bebauungsplan und den im Plan verankerten maRgeblichen Auszug
aus der Abstandsliste NRW). So werden firr die Teilbereiche siidlich und nérdlich der
Ausgleichsmalnahme a) Betriebe der Abstandsklassen | - Vi ausgeschlossen. Damit
sind nur Betriebe der Abstandsklasse VII (= 100 m - Klasse) zulassig. Fur den
nérdlichsten Teilbereich kénnen aufgrund des gréReren Abstands zu maRgeblichen
Wohnbebauungen Betriebe der Abstandsklassen VIl und VI zugelassen werden (VI =
200 m - Klasse), wodurch sich das Spekirum méglicher Betriebsarten fir diesen
Bereich deutlich erhéht.

Zur Sicherung eines ausreichenden Immissionschutzes fir mehrere Wohneinheiten
westlich des Plangebietes stdlich der Strale "Alter Postweg" ist in Nord-Sud-Ausrich-
tung innerhalb der westlichen Uberbaubaren Fi&che eine weitere Teilbereichsgliederung
vorgesehen, die einen Bereich abgrenzt, in dem nur Verwaltungen, Lager, Sozialanla-
gen und Wohnungen im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO (betriebsbezogenes Woh-
nen) zulassig sind.

Die so getroffene Teilbereichsgliederung der Gewerbeflachen korrespondiert damit
konfliktfrei mit der angrenzenden AuRenbereichs- bzw, Mischgebietsnutzung. So kann
zum einen die gezielte Zulassung von betriebsbezogenen Wohnungen Immissionskon-
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flikte reduzieren, zum anderen kann aber auch durch eine gezielte Zulassung das be-
triebsbezogene Wohnen aus Grinden des Immissionsschutzes zur Bessersteilung
schutzwiirdiger Objekte im Nahbereich herangezogen werden.

Da die Betriebsstruktur der anzusiedelnden Betriebe weitgehend bekannt ist und diese
Strukturen eher als kleinteilig einzuschatzen sind, bedeutet die vorgenommene Teilbe-
reichsgliederung der Gewerbeflachen mit den entsprechenden Nutzungsfestsetzungen
keine wesentliche Einschrankung der planungsrechtlich erméglichten Flachenausnut-
zungen und behindert die Ausilbung der gewerblichen Aktivitaten nicht. Eine auf diese
Teilbereichsgliederung zugeschnittene Objektplanung der Betriebsgebdude kann vor
dem Hintergrund der im Rahmen der Bebauungsplanung grundsatziich konfliktfrei zu
Ibsenden Immissionsprobleme ohne Einschrénkung von den ansiedlungswilligen
Betrieben abverlangt werden.

Zur Sicherung der innerstadtischen Einzelhandelsstruktur von Sendenhorst werden
Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet als nicht zuldssig festgesetzt. Ausnahmeweise
zulassig ist nur ein Einzelhandel, der im funktionalen Zusammenhang mit einem im
Plangebiet ans#ssigem Produktions- oder Dienstleistungsbetrieb ausgetbt wird;
desweiteren ein Einzelhandel, bei dem wegen eines geringen Umfangs oder eines
begrenzten, nicht innenstadttypischen Sortiments (z.B. KFZ-Handel, Bau-, M&bel- oder
andere Fachmarkte) schadliche Auswirkungen im Sinne von § 11 BauNVO nicht zu
erwarten sind.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahi von 0,7 fir die Gewerbeflachen entspricht
dem Grad der moglichen Versiegelung von 70% (vgl. textl. Festsetzung Nr. 7).
Korrespondierend wird bei den mdglichen zwei Voligeschossen eine GFZ von 14
festgesetzt.

Der Bebauungsplan bleibt damit in Art und Maf® der baulichen Nutzung deutlich unter
den Moglichkeiten des 6stlich anschlieRenden B-Plans Nr. 15 "Schérmel", der eine
GRZ von 0,8, eine GFZ von 2,2 und vier mogliche Vollgeschosse vorsieht. Eine so
hohe Ausnhutzbarkeit ist bei den zu erwartenden Betriebstypen im Bereich "Schérmel-
West" nicht erforderlich und wurde bisher im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 15 auch
nicht ausgenutzi. Hierdurch wird eine weitere vertragliche Abstufung in der
Ausnutzbarkeit in Bezug auf die anschlieBenden Mischgebietsflachen erreicht.

Far die Gewerbeflachen wird die zuldssige hiichste Gebaudehohe auf 15,00 m festge-
setzt, um MaRstabsbriiche in der Hohenentwicklung unter Berticksichtigung benachbar-
ter Bebauungen zu verhindern. Bezugspunkt far die zulassige hochste Gebaudehdhe
ist die jeweilige Gelandehohe. |

Desweiteren werden am sidlichen Rand des Plangebietes am "Schormelweg” bereits
bebaute bzw. gartnerisch genuizte Flachen als "Mischgebiet” und als "private Griinfla-
che" planungsrechtlich gesichert. Die fur die Mischgebietsflache festgesetzte GRZ von
0.4, eine GFZ von 0,8, die Mdglichkeit einer Realisierung von zwei Vollgeschossen und
der gewshlte Dachneigungsbereich von 35 - 43 Grad decken nicht nur den
vorhandenen Baubestand ab, sondern erdffnen auch ausreichende Spielraume fdr
zukUnftige Umbauten und Erweiterungen an den Bestandsgebiuden.
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6.2 Offentliche und private Stellpliitze

Der aus den Nutzungen entstehende erforderliche Stellplatzbedarf fir private Personal-
, Besucher- oder Kundenparkplatze wird auf den Gewerbefiachen selbst abgedeckt. Ein
zusétzliches Angebot 6ffentlicher Stellplatze ist aufgrund der vorgesehenen Nutzungs-
struktur nicht erforderlich.

7. Ausgleichs-, Ersatz- und Minimierungsmafnahmen nach dem
Bundesnaturschutzgesetz und dem Landschaftsgesetz NW

Besondere okologische Zielsetzungen, die in diesem Bebauungsplan umgesetzt
werden sollen, sind neben dem erforderlichen Ausgleich des durch die Bebauung
verursachten Eingriffs in Natur und Landschaft die Erreichung einer méglichst positiven
Grinvolumenbilanz in Verbindung mit einer deutlichen Erhéhung der Artenvielfalt im
Griinbereich und die Verankerung von Vorgaben, die sicherstellen, da Versiegelungen
auch in einem Gewerbegebiet lediglich in einem unabweisbaren Umfang vorgenommen
werden kdnnen.

Bereits § 1 Abs. 5 S.3 BauGB enthélt eine Verpflichtung, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen. Diese "Bodenschutzklausel" ist bei allen Bauleit-
planen unter Beachtung aller sonstigen Ziele soweit wie moglich zu berlicksichtigen.
Die Verpflichtung eines "schonenden" Umgangs mit Grund und Boden kommt
insbesondere in den oben formulierten Okologischen Zielsetzungen und in den
entsprechenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur Grinordnung im
Bebauungsplan zum tragen.

So wird der durch das DMT-Gutachten bestimmte bergbauliche Gefahrdungsbereich in
die dkologische Ausgleichsmallnahme a) eingebunden und damit jedweder privaten,
baulichen oder sonstigen Freiflachennutzung entzogen.

Als gebietsgliedernder Griinzug der gewerblichen Baufldchen kann die Fliache in einer
Gréftenordnung von ca. 3.620 gm artenreich und standortgerecht begriint werden. Fir
die Bestockung bildet die Pflanzliste der textiichen Festsetzung Nr. 9, Gruppe 1 bis 3,
die Grundiage. Gleichzeitig wird damit eine Vernetzung mit dem nord-std-orientierten
Streuobstwiesenstreifen und Uber diesen mit den am Nordrand des Gebietes anschlie-
Renden Freirdumen und Griinbestédnden geschaffen.

Als zweite Ausgleichsmalinahme b) ist ein 10,0 m breiter Grinstreifen mit einer Ge-
samtflache von ca. 1.970 gm am nérdlichen Plangebietsrand zur Eingriinung und land-
schaftlichen Einbindung der Gewerbeflachen in den Landschaftsraum ausgewiesen,
Auch hier erfolgt eine artenreiche und standortgerechte Bestockung auf der Grundlage
der Pflanzliste der textlichen Festsetzung Nr. 9, Gruppe 1 bis 3.

Als dritte Ausgleichsmafinahme c) wird der Streuobstwiesenstreifen in einer GréRen-
ordnung von ca. 3.550 gm Flache Uber Pflege-, Entwicklungs- und Ergdnzungsmali-
nahmen (z.B. Auffiliung bestehender Liicken im Pflanzverband durch ca. 15 Stiick:
Hochstamm-Obstbaume alter Sorten, Obstbaumschnitt, zweischirige Mahd etc.) in sei-
ner dkologischen Funktion aufgewertet.
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Diese drei Schwerpunktmalfnahmen werden als "Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 im Bebauungs-
plan festgesetzt. Sie werden im privaten  Bereich ergénzt um die
Ausgleichsmainahmen d) und e), wobei es sich bei der Maltnahme d) um einen
Pflanzstreifen mit ca. 330 gm Gesamtflache handelt, dem eine zusétzliche
Gebietsgliederungs- und Pufferfunktion zwischen GE- und MI-Flache zukommt
(standortgerechte und artenreiche Bestockung wie vor). Auch dieser Streifen ist mit den
Griinbestanden am westlichen Plangebietsrand vernetzt.

Bei der MaRnahme e) handelt es sich um die Festsetzung von 18 Pflanzgeboten flr
Einzelbdaume nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, die der Verbesserung der
Gebietsdurchgriinung dienen und die raumliche Strukturierung im Nahbereich der
Ausgleichsmalinahme a) (Uberwiegend flachige, geschlossene Bepflanzung)
verbessern. Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 10 handelt es sich um
standortgerechte, einheimische, ‘grolRkronige Laubbdume. Alle Anpflanzungen sind
innerhalb einer Frist von drei Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
umzusetzen und dauerhaft zu unterhalten.

Zur Sicherung einer weitergehenden standortgerechten und vielfaltigen Begrinung
auch auf privaten Gewerbeflachen wird die textliche Festsetzung Nr. 9 mit ihrer
zugehorigen Pflanzliste in den Bebauungsplan aufgenommen, die besagt, dafl
mindestens 15% der Baugrundstiicksflache mit heimischen standortgerechten Baumen,
Gehsdlzen und Hecken zu bepflanzen sind. Die typischen Standorte fur solche
Bepflanzungen sind im wesentlichen die rickwartigen und seitlichen Grundstlicksteile
an den Parzellengrenzen, so daR das okologische Ziel der Schaffung von vernetzten
Griin- und Pufferstrukturen an der Nahtstelle zu 6kologischen Ausgleichsflachen auf
diesern Weg auch ohne ausdriickliche Standortbindungen erreicht werden kann.

Uber das Gesamtbiindel der grinordnerischen Festsetzungen kann eine deutliche
Erhshung der Artenvielfalt und eine Vervielfachung des Griinvolumens im Vergleich
>um Bestand erreicht werden. Weitere dkologische Zielsetzung, die im Bebauungsplan
umgesetzt werden soll, ist eine Minimierung des Versiegelungsgrades, was gleichzeitig
mit einer Foérderung der Grundwasserneubildung verbunden ist.

Hierzu wird tiber die textliche Festsetzung Nr. 7 der Grad der Versiegelung der Gewer-
beflachen auf ein MaR von 70 % festgesetzt. Die zur Versiegelung gelangenden Grund-
stiicksflachen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Lageplan 1:500
bzw. 1:1000 verbindlich darzustellen. Bei Versiegelungen, die das Mafs von 70 % QOber-
schreiten, sind dafiir zusétzliche Ausgleichsmafinahmen erforderlich. In diesem Fall be-
stehen Ausgleiche fur Uberschreitungen bis 10 gm in der Pflanzung eines einheimi-
schen Laubbaums oder einheimischen Obstbaums als Auswahl aus den Pflanzlisten
der textlichen Festsetzungen Nr. 9 und Nr. 10. Alternativ kann der zusatzliche
Ausgleich in Form einer entsprechenden Dachbegriinung in der gleichen
GréBenordnung wie die zusatzlich versiegeite Flache vorgenommen werden. Die
Ausgleichsmanahmen sind mit der Stadt Sendenhorst abzustimmen.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes wurden Fiachenbilanzen fir Bestand und
Planung und darauf aufbauend &kologische Bilanzierungen auf der Basis des

zugrundezulegenden  Bewertungsrahmens des Kreises Warendorf - Untere
Landschaftsbehorde - fur Biotoptypen mit Stand vom 07.02.1995 erstelit. Im Ergebnis
ist festzuhalten, dafd trotz umfangreicher Kompensations- und

Seite -11 -




Minimierungsmalnahmen ein nicht ausgeglichenes Defizit von 2,174,25 Wertpunkten
verbleibt. In der Relation von Einwurfswert zu Planungswert macht dies allerdings nur
einen Anteil von 12,2 Prozent der anzustrebenden Wertzahl aus. Desweiteren ist in die
Gesamtbewertung einzustellen, dal im B-Plan-Gebiet immerhin 21,60 Prozent der
Gesamitflache mit Ausgleichsmalnahmen belegt sind und diese Flachen so liegen, daR
sie eine gute landschaftliche Einbindung der Gewerbeflachen gewahrleisten. Uber die
AusgleichsmalBnahme a) ist zudem eine groflzlgige Gebietsdurchgriinung in
Okologisch wirksamer Breite vorhanden,

Im Rahmen der frihzeitigen T6B-Beteiligung nach § 4 (1) BauGB machte der Kreis
Warendorf Bedenken geltend hinsichtlich des nicht ausreichenden Ausgleichs und
schlug vor fiir den Fall, dal das Kompensationsdefizit nicht innerhalb des Plangebietes
erbracht werden kann, die Ausgleichsmalnahmen auf einer anderen geeigneten
Fldche aullerhalb des Plangebietes durchzufiihren.

In einem Abstimmungsgesprach am 28.10.1997 unter Beteiligung der Unteren
Landschaftsbehdrde wurde vereinbart, das Kompensationsdefizit im Bereich des
rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Albersloh - GE Ost - 2. Anderung und Erweiterung®,
der u.a. eine Renaturierungsflache fur den ,Alsterbach festsetzt, auszugleichen, da die
in diesem Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsmalnahmen Uber das fiir dieses
Plangebiet erforderliche Kompensationserfordernis hinausgehen. Diese Absicht ist aber
nicht mehr realisierbar, da die flr diesen externen Ausgleich erforderlichen
Grundstiicksflachen in Privateigentum stehen und -entgegen friiherer Aussagen- nicht
an die Stadt verdullert werden. Der Ausgleich des im Plangebiet ,Schérmel-West" nicht
auszugieichenden Kompensationsdefizites von 2.174,25 Wertpunkten erfolgt daher in
der Weise, dafl auf einer Teilfliche von 2.418 gm auf dem Grundstiick Gemarkung
Sendenhorst, Flur 43, Flurstlick 2872 ein Mischwald angelegt wird (2.418 gm x 1,3
Wertfaktor = 3.143 Wertpunkte abzgl. Eingangswert von 2.418 gm x 0,4 = 968
Werteinheiten, ergibt 2.1756 Wertpunkte nach ,Warendorfer Modell*). Die Stadt
Sendenhorst hat aus dem genannten Grundstiick eine Teilflache zur GréRe von 16.800
gm flr externe Ausgleichsmafnahmen angepachtet. Zusammen mit den im Plangebiet
selbst erbrachten Kompensationsmafinahmen wird somit der Eingriffs-Ausgieich
vollstandig erbracht.

8. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
8.1 ErschlieBung

Neue Verkehrsflichen brauchen nicht geschaffen zu werden. Die ErschlieRung der
Gewerbeflachen ist iber die Stralle "Am Mergelberg" gesichert. Vorgesehen ist, in dem
vorhandenen 10,0 m - Querschnitt eine 5,50 m breite Asphaltfahrbahn und eine 1,50 m
breite gepflasterte Gehzone auf der Ostseite der Strale anzulegen. Auf der Westseite
der Stralle kann dadurch der 2,5 m breite Griinstreifen (Standort der markanten Baum-
reihe mit engem Pflanzabstand) - mit Ausnahme der Zufahrten - um ca. 50 cm auf 3,0
m verbreitert werden. Dies ergibt einen Entsiegelungsgewinn von ca. 150 gm, der die
geringflgige zusétziiche Versiegelung fir den Gehzonenbau mehr als ausgleicht.
Durch die Verbreiterung des Grunstreifens in Verbindung mit Bodenlockerungs - und
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Standortverbesserungsmafnahmen kénnen so insbesondere auch die Lebensbedin-
gungen der Bestandsh&ume verbessert werden.

Als zweite Zufahrtmoglichkeit zu den Gewerbegebieten (Schérmel-West und insbeson-
dere zum Gewerbegebiet Schérmel, B-Plan Nr.15) ist der stidliche Teil des Schérmel-
weges in die Betrachtung einzubeziehen. Er wird im Bebauungsplan ais "gffentliche
Verkehrsflache" planungsrechtlich gesichert.

Im Rahmen dieser Festsetzung hat die Stadt Sendenhorst genitigend Spielraum, um
weitergehende verkehrsplanerische oder bauliche Malnahmen vorzusehen, die einer-
seits die Anfahrbarkeit/ ErschlieBung des stdlichsten Gewerbestandortes sichern,
andererseits die bekanntermaRen auftretenden Schieichverkehre (ber den
Schérmelweg zu den nordéstlich an das Plangebiet anschlieRenden Gewerbebetrieben
zu  unterbinden. Durch die Einrichtung™ einer Tempo-30-Zone, bauliche
FlankierungsmaRnahmen zur Verkehrsberuhigung und ein Durchfahrtverbot fir LKW's
hat die Stadt Sendenhorst bereits in friheren Jahren Mainahmen ergriffen, um diese
Schleichverkehre einzudammen. Einer planungsrechtlich zwingenden Festsetzung
solcher MaRnahmen im Bebauungsplan bedarf es nicht.

Durch die zusatzlichen Betriebsansiedlungen im  Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes und den Sachverhalt, daR die stdlichste, fir einen einzelnen Betrieb
geeignete Gewerbeflache aufgrund der bergbaulichen Gefahrdungszone in Verbindung
mit der lberlagernden Ausgleichsfldche a) nur (ber den Schérmelweg angefahren
werden kann, ergibt sich die Notwendigkeit, den sudlichen Abschnitt des
Schérmelweges in Hohe der nérdlichen Gebaudekante des Hauses Schormelweg 14
insgesamt fur den durchfahrenden Verkehr zu sperren.

8.2 Versorgung

Wasserversorgung

Die offentliche Wasserversorgung fir das Plangebiet erfolgt durch Anschlu an das
Netz des Wasserwerks der Stadt; ein ausreichender Wasserdruck wird so
gewshrleistet. Die erforderliche Netzerweiterung wird seitens des Werks bedarfsgerecht
vorgenommen. Es besteht ein Anschluf3- und Benutzungszwang.

Fur Feuerlsschzwecke bestimmte Hydranten werden in angemessenen Absténden in
das Wasserrohrnetz eingebaut.
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Gasversorgung

Die Gasversorgung des Gebietes wird durch die Gelsenwasser AG sichergestelit. Die
Leitungen werden bedarfsgerecht verlegt. Ein Anschlul- und Benuizungszwang
besteht nicht.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch die VEW AG vorgenommen. An der Straflte "Am Mer-
gelberg" befindet sich eine Trafostation, die in ihrer Leistung zur Versorgung des
Gebietes ausreicht, und deren Standert im Bebauungsplan als "Flache fur Ver- oder
Entsorgungsanlagen" mit ihrer Zweckbestimmung "Elektrizitat/Umformerstation” festge-
setzt ist. Die Entfernung von der Trafostation bis zum letzten mdglichen
Entnahmepunkt betragt ca. 160 bis 200 Meter, was unter dem Gesichtspunkt der
Versorgungssicherheit und Leitungsdimensionierung ais sehr zufriedenstellend zu
bewerten ist.

Die VEW hat im Rahmen der Tragerbeteiligung darauf hingewiesen, daf sich innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 10-kV-Kabel und Anlagen befinden. Sie
hat gebeten, diese Kabel in dem Bebauungsplan auszuweisen. Zudem sollen geplante
Anpflanzungen von Baumen mit ausgepragtem Wurzelholz mit der Betriebsstelie
Beckum abgestimmt werden. Desweiteren wurde der Wunsch gedufiert, die Baumreihe
auf der Westseite der Stralle "Am Mergelberg" auf die Ostseite bzw. in die einzuhal-
tende Abstandsflache der Bebauung zu verlegen, um die Kabel der VEW zu schiitzen.

Hierzu ist zu sagen, dal} es sich bei der angesprochenen Baumreihe um Bestands-
baume handelt, die im Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot planungsrechtlich
gesichert werden. Neue Baumstandorte sind im Plan nicht ausgewiesen. Insofern be-
steht keine Mdglichkeit, die Baumreihe auf die Ostseite der Stralke zu verlagern. Auch
die vorhandenen 10-kV-Kabel liegen bereits im Nahbereich der Wurzeln der Bestands-
baume. Sie sind entsprechend dem Hinweis der VEW nachrichtlich in den Bebauungs-
plan ibernommen worden.

Telekommunikationseinrichtungen

Die Versorgung des Gebietes mit Telekommunikationseinrichtungen (Telefon/ Kabel-
fernsehen etc.) wird seitens der Deutschen Telekom AG durch die Erweiterung vorhan-
dener Netze und Anlagen sichergestelit. Notwendige | eifungen werden bedarfsgerecht
verlegt.

Insofern ist es flr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem SfraRenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager not-
wendig, den Beginn und Ablauf der Erschliefungsmafinahmen im Planbereich der zu-
standigen Telekom-Niederlassung in Munster so frih wie mdglich, mindestens vier Mo-
nate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen. Ein Anschlul- und Benutzungszwang flr
Telekommunikationseinrichtungen besteht nicht.
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Uber den Planbereich verlaufen vier Richtfunkstrecken fur den Fernmeldeverkehr. Eine
Beeintrachtigung des Richtfunkverkehrs bei Verwirklichung der Planung ist nach
Aussage der Telekom nicht zu erwarten.

Sie gibt allerdings den Hinweis, daR, falis einzelne Bauwerke die vorhandene
Bebauung um mehr als 6 m lberragen, mit Beeintrachtigungen der Ton- und Fernseh-
Rundfunkversorgung durch Abschattung und/oder Reflexion gerechnet werden muf.
Erganzend macht sie vorsorglich darauf aufmerksam, da@ es bei Bauwerken mit
groRRen Stahlbetonfiachen oder mit Metallfassaden und -déchern zusatzlich zu erhebili-
chen Stdrungen des Ton- und Fernseh-Rundfunkempfangs durch Reflexionen kommen
kann, auch wenn das Bauwerk selbst keine Abschattung erzeugt.

8.3 Entsorgung

Die schadlose Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Fiir diese Erweiterung des
Kanalnetzes wird ein Entwurf gemaR § 58 Landeswassergesetz (LWG) aufgestelit und
zur Genehmigung vorgelegt. Die vorhandene Kléranlage ist in der Lage, die zusatzli-
chen Schmutzwésser aufzunehmen.

Der neu im Landeswassergesetz NW (LWG) verankerte und am 01.01.1996 inkraftge-
tretene § 51a Abs.1 besagt, daR das Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach
dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation an-
.geschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewéasser
einzuleiten ist, sofern dies ohne Beeintrichtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich
ist.

Da eine Versickerung des Regenwassers auf den Grundstiicken aufgrund der Unter-
grundverhéltnisse kaum méglich ist (vgl. auch Punkt 5.2 dieser Begriindung), sollen fr
das anfallende Regenwasser geeignete MaBnahmen angestrebt werden (Sammel- und
Riickhaltungsanlagen auf den Grundstiicken, kontrollierte und regulierte Einleitung von
UberschuRmengen), die die Einleitungen von Regenwasser in den Vorfluter so gering
und so schadstoffarm wie moglich halten.

Hausrestmiill, Bioabfail sowie Sperrmiill werden zentral von einem Privatunternehmen
im Auftrage der Stadt abgefahren und auf der Kreisdeponie in Ennigerloh eingelagert,
der Bioabfall wird dort kompostiert. Kunststoff-/ Kunststoffverbundabfall ("Gelber Sack”)
wird im Aufirage der "DSD" abgefahren und der Wiederverwertung zugeftihrt.

Problemabfille kénnen zu festgesetzten Terminen am Schadstoffmobil abgegeben
werden. Leichtverpackungen, auch Weilblech, werden ebenfalls Uber den "Gelben
Sack" der Wiederverwertung zugefiihrt. Fir die 6ffentlichen Entsorgungseinrichtungen
besteht ein Anschiul3- und Benutzungszwang.
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9. Belange des Immissionsschutzes

Die Belange des immissionsschutzes sind durch die Teilbereichsgliederung der
Gewerbefldchen nach Abstandsklassen in Verbindung mit den zugehérigen textlichen
Festsetzungen und die Ausweisung eines Mischgebietes am siidlichen Gebietsrand
gewahrt (vgl. hierzu auch die Ausfliihrungen unter Ziffer 6.1 dieser Begriindung).

10. Eisenbahnspezifische Auflagen der Westfilischen Landeseisenbahn GmbH
Die WLE bittet um Beachtung nachfolgender eisenbahnspezifischer Auflagen:

Die Haftung fur Schaden, die mit dem Eisenbahnbetrieb in urséchlichem Zusammen-
hang stehen, wie Erschitterungs- und Feuerschaden, Rauch-, Staub und Gerduschbe-
lastigungen ist ausgeschlossen. Auf die Bauflachen wirken Larmimmissionen durch den
Bahnverkehr. Eine Erhdhung der Zugbelastung sowie Nachtverkehr kénnen nicht aus-
geschlossen werden. Anspriiche gegen die Eisenbahn kénhen aus der Larmeinwirkung
nicht abgeleitet werden. Die WLE bittet darum, gegebenfalls entsprechende Schall-
schutzmalnahmen im Bebauungsplan festzusetzen.

Feuergefahrliche Gegenstande und Gerate sowie leichtentzindliche Stoffe diirfen in
dem Gebaude und auf dem Grundstlick nur so gelagert werden, daf’ sie durch
Emission des Eisenbahnbetriebes nicht entziindet werden kénnen. Das Gelédnde ist zur

Eisenbahn hin mit einer dauerhaften, lickenlosen Einfriedigung wirksam auf der
ganzen Lénge abzusichern. Diese Einfriedigung ist vom Grundstlickseigentimer
herzustellen, zu unterhaiten und bei Bedarf zu erneuern.

Ab- und Tagewésser dlrfen den Bahnanlagen weder in geklartem noch in ungeklartem
Zustand zugefihrt werden. Zusatzlich weist die WLE darauf hin, daR die Méglichkeit
besteht, flr anzusiedelnde Firmen einen Gleisanschluld zu bauen.

Zu den gegebenfalls gewlnschten Schalischutzmalnahmen und zu der geforderten
Einfriedigung des Gelandes zur Eisenbahn hin ist festzustellen, da es sich bei den
betreffenden Gelandeteilen und Grundstiicken um im Bebauungsplan planungsrechtlich
gesicherte Bestandssituationen handelt (private Grinfiachen und MI-Flachen). Insofern
sind zusatzliche Schallschutzmaltnahmen im Bebauungsplan nicht erforderlich.
Aufgrund der Bestandssituation sind entsprechende Einfriedigungen der an die
Bahnanlagen angrenzenden Grundstlickseigentlimer bereits im Rahmen von dichten
Anpflanzungen vorhanden. Diese wurden im Bebauungsplan zusatzlich als
Erhaltungsgebot fiir zu erhaltende Straucher festgesetzt.

11. Denkmalschutz
Belange des Denkmalschutzes sind bei dieser Planung nicht bertihrt. Es kann

allerdings nicht ausgeschlossen werden, daf? im Plangebiet heute noch unbekannte
Bodendenkmaéler liegen.
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Der Zielsetzung der Bodendenkmalpflege, den Schutz auch der unbekannten Boden-
denkmaler zu gewahrleisten, wird dadurch angemessen Rechnung getragen, dal3 die
Baugenehmigungsbehorde im jeweiligen bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren
folgende Auflagen machen wird (vgl. auch “"Nachrichtliche Hinweise” in der
Planfassung):

"Dem Westfalischen Museum fir Archdologie /Amt fur Bodendenkmalpflege (Tel.:
0251/2105-252) oder der Stadt Sendenhorst als Untere Denkmalbehérde sind Boden-
denkmale (kulturgeschichtiiche sowie erdgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Veran-
derungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverzlglich zu
melden. lhre Lage im Gelande darf nicht veréndert werden (§§ 15 und16 Denkmal-
schutzgesetz Nordrhein-Westfalen - DSchG NW-). Dem Amt fiir Bodendenkmalpflege
oder seinen Beauftragten ist das Betreten der Grundstiicke zu gestatten, um gegebe-
nenfalls archaologische und/oder paldontologische Untersuchungen durchfthren zu
kénnen (§ 19 DSchG NW). Die daflr benétigten Flachen sind fiir die Dauer der Unter-
suchung freizuhalten. Erdbewegungen (z.B. Bodenaushub) sind rechtzeitig (ca. 14
Tage vor Beginn) dem Amt fur Bodendenkmalpflege und dem Westfalischen Museum
fur Naturkunde - Referat Paldontologie -, Sentruper Straflle 245, 48148 Munster,

schriftlich mitzuteilen."
12. Bodenordnung

Eine umfassende Bodenordnung ist nicht erforderlich, da der liberwiegende Teil der
Flachen sich im Eigentum der 6ffentlichen Hand befindet. Desweiteren ist der Bau von
sffentlichen Erschlielungsstralen als Voraussetzung einer Nutzung der Flachen bei
dieser Bebauungsplanung nicht erforderlich. Die Bildung von eigensténdigen Betriebs-
grundsticken kann insofern durch einfache Grundstiicksteilungen bzw. Neupar-
zellierungen im Rahmen der Umsetzung der Bauleitplanung erfolgen.

13. Finanzierung

Die Kosten fur die von der Stadt durchzufilhrenden MaRnahmen zur Erstellung der Er-
schlieBungsanlagen verringern sich um die gesetzlichen Beitrage (ErschlieBungsbei-
trage nach §§ 127 ff. BauGB). Es werden Beitréage erhoben fur die AnschluBméglichkeit
an die Kanalisationsanlagen entsprechend der Beitrags- und Gebuhrensatzung zur Ent-
wasserungssatzung der Stadt und fur den Anschlu an die 6ffentliche Wasserversor-
gung entsprechend der Beitrags- und Geblihrensatzung zur :
Wasserversorgungssatzung der Stadt. Fir die Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
werden Kostenersstattungsbetrage nach §§ 135 a bis 135 ¢ BauGB entsprechend der
Satzung der Stadt Sendenhorst vom 21.09.1998 erhoben.

14. Realisierung

Die Stadt Sendenhorst wird nach dem Inkrafitreten des Bebauungsplanes unverzuglich
mit der Baureifmachung des Gebietes beginnen.

Sendenhorst, 21.05.1999
“

Dipl.-ing. Bauass. Doris Krause
Dienstbhereichsleiterin
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) Stadt Sendenhorst, Bebauungsplan Nr. 21 "Schérmel-West",
Okologische Eingangsbewertung des Plangebietes inclusive Flichenbilanz

Nr. Bezeichnung/ Flachentyp/ Biotoptyp Wertfaktor | Fliche in gm| Prozent |Bewertungszah
I

1.0 dffentliche Verkehrsfidchen gesamt: 5412,00 | 12,34 2151,00

1.1 |davon Fahrbahn, Ful?- und Radweg; Material Uber-| 0,00 3.790,00 8,64 0,00
wiegend Asphalt, Randbereiche Pflaster, Gehweg-
platten, vollversiegelt

1.2 [davon Verkehrsgrin, baumbestanden und mit Strau-] 0,50 322,00 0,73 161,00
chern, Bodendeckern bepflanzt

1.3 [davon Verkehrsgrin, strukiurarme Wiesen-/ Weg-| 0,50 750,00 1,71 375,00
randsireifen in Teilabschnitten, baumbestanden

1.4 /davon wassergebundene Decken/ Schotterbankette| 0,10 550,00 1,25 55,00
in Teilftdchen und als Randstreifen

1.5 |[Einzelbaume, weitgehend geschlossene, mittelkroni- 2,00 (780 gm) keine] 0,00 1.560,00
ge Baumreihe "Am Mergelberg"(39 Stiick x 20 gm) Aufaddition i. d.

Fl&chenbilanz

2.0 jbaulich genutzte Flichen gesamt: 10.794,00 | 24,61 1.602,00

2.1 [Hof, Geb3ude- und Gartenflachen am Schirmelweg 0,00 2.571,00 5,86 0,00
ohne planerische Veranderung

2.2 frickwartige private Grinflachen nérdlich der WLE-] 0,00 1.442 00 3,29 0,00
Strecke ohne planerische Veranderung

2.3 [uberbaute und vollversiegelte Flachen des Uber-| 0,00 660,00 1,51 0,00
gangswohnheims incl. Zufahrten und Stellplatzen

2.4 lteilversiegelte Flachen/ wassergebundene Decken| 0,10 1.050,00 2,39 105,00
im Gebaudeumfeld des Ubergangswohnheims

2.5 Spielflachen (liberwiegend artenarmer Rasen), son-| 0,30 4.980,00 11,38 1.497,00

" |stige strukturarme Rasenflachen bzw. als Nutzgar-
ten genutzte Fiachen westlich des Ubergangswohn-
heims

2.6 |Trafostation VEW, Bestand, ohne planerische Ver-{ 0,00 81,00 0,18 0,00
anderung

3.0 |Wiesen- und Weidefliachen gesamt: 27.643,00 | 63,05 16.267,20

3.1 |davon Streucbstwiese Bestand (Mischung aus Halb-] 1,80 3.650,00 8,10 6.390,00
und Hochstammen, mit teilweise gréReren Liicken im
Pflanzverband, durch langjahrig fehlende Pflege-
mafinahmen in ihrer Funktion beeintrachtigt)

3.2 |[davon einzelner. Schuitkegel in Wiesenflache, mit] 0,80 150,00 0,35 120,00
Pioniervegetation (vorwfegend Birke im Verband mit
Hasel, Holunder, Brombeere, ca. 15 Jahre)

3.3 |davon strukturarme Wiesenrdnder, durch die Bewirt-} 0,80 450,00 1,03 360,00
schaftung stark beeintrachtigt, Breite ca. 0,60 m, Be-
wertung wie extensive Grinlandnutzung

3.4 idavon intensiv genutzte, strukturarme Weideflache 0,40 23.493,00 | 53,57 9.397,20
Gesamtflache/Einwurfswert in die &kologische 43.849,00 | 100,00 20.020,20
Bilanz:
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Okologische Planungsbewertung des Plangebietes inclusive Flichenbilanz (1)

Stadt Sendenhorst, Bebauungsplan Nr. 21 "Schérmel-West",

Nr. Bezeichnung/ Fldchentyp/ Biotoptyp Wertfaktor [Fldche in gm| Prozent |Bewertungszah
|

1.0 |6ffentliche Verkehrsflichen gesamt: : 5.412,00 12,34 2171,00

1.1 [davon Fahrbahn, Fufl- und Radweg; Material iber-| 0,00 4.190,00 9,56 0,00

wiegend Asphailt, Randbereiche Pflaster, Gehweg-
platten, vollversiegelt

1.2 |davon Verkehrsgriin, baumbestanden und mit Strau-| 0,50 322,00 0,73 161,00
chern, Bodendeckern bepflanzt (Bestand)

1.3 {davon Verkehrsgriin, strukturarme Wiesen- Weg-{ 0,50 900,00 2,05 450,00
randstreifen in Teilabschnitten, baumbestanden

1.4 |Einzelbdume, weitgehend geschlossene, mittetkroni- 2,00 (780 gm} keine| Q,00 1.660,00

Aufaddition i. d.

ge Baumreihe "Am Mergelberg"(39 Stuck x 20 gm} - Flichenbilanz -

20

baulich genutzte Flichen, die planerisch nicht 4094,00 9,34 0,00
verindert werden und damit nicht in der Pla-
nungsbewertung beriicksichtigt werden
brauchen gesamt:

2.1 |Hof, Gebaude- und Gartenflichen am Schérmelweg| 0,00 2.571,00 587 0,00
chne planerische Veranderung

2.2 |rickwartige private Granflachen nérdlich der WLE-| 0,00 1.442,00 3,29 0,00
Strecke ohne planerische Veranderung

2.3 |Trafostation VEW, Bestand, ohne planerische Ver-] 0,00 81,00 0,18 0,00
anderung

Zwischenergebnis:

Bei der gesamten Gruppe 2.0 handelt es sich um Flachen, die im Bebauungsplan in ihrer
gegenwartigen Nutzung planungsrechtlich gesichert werden und die dadurch keinen Eingriff in Natur
und Landschaft ausltsen, sie konnen deshalb im Folgenden aus der Betrachiung herausgenommen
werden. Auch bei den &ffentlichen Verkehrsflachen {(Gruppe 1.0} werden keine zusatzlichen Flachen in
Anspruch genommen. Vorgesehen ist in dem vorhandenen 10,0 m - Querschnitt eine 5,50 m breite
Asphaltfahrbahn und eine 1,50 m breite gepfiasterte Gehzone auf der Ostseite der Stralle. Auf der
Westseite der Strafle kann dadurch der 2,5 m breite Griinstreifen (Standott der Baumreihe, vgl. Ifd. Nr.
1.4) - mit Ausnahme der Zufahrten - auf 3,0 m verbreitert werden. Dies ergibt einen Entsiegelungs-
gewinn von ca. 150 gm, der die geringfigige zusétzliche Versiegelung fur den Gehzonenbau mehr als
ausgleicht, Zusatzlich sollen durch Bodenlockerungs - und Standortverbesserungsmafinahmen die
Lebensbedingungen der Bestandsbaume verbessert werden. Die Eingangsbewertung fir die &ffent-
lichen Verkehrsflachen weist 2,151,00 Wertpunkte aus, die Planungsbewertung 2.171 Wertpunkte bei
gleicher Gesamtfiache. Damit ist der Eingriff fir die offentlichen Verkehrsfidchen ausgeglichen. Die
folgenden Bewertungsschritte umfassen daher nur noch die ausgewiesenen privaten gewerblichen
Bauflachen und okologischen Ausgleichsmafinahmen a) - €). Der insofern noch zu bericksichtigende,
um die &ffentl. Verkehrsfiachen reduzierte Einwurfswert betragt danach noch 17.869,20 Wertpunkte.

3.0 |gewerbliche Bauflichen gesamt: 24873 56,72 3.730,95
3.1 |uiberbaubare, versiegelbare Flache (70%) 0,00 17.414,10 | 39,70 0,00
3.2 |nicht (iberbaubare Grundstlicksflache mit Pflanzbin-{ 0,70 3.730,95 8,51 2611,67

dung/ Anpflanzungsflichen (Hecken/Eingrinungen)
gemih textl, Festsetzung Nr.9 (15%)

3.3

nicht Gberbaubare Grundsticksfliche ohne Pflanz-| 0,30 3.730,95 8,51 1119,28
bindung, unversiegelte Bauweise, Bictoptyp "private
Grunfliche im Gewerbegebiet" (15%)

Zwischensumme/Ubertrag nach Seite 2: 24,873 56,72 3.730,95
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) Stadt Sendenhorst, Bebauungsplan Nr. 21 "Schormel-West",
Okologische Planungsbewertung des Plangebietes inclusive Flichenbilanz (2)

Nr. Bezeichnung/ Flachentyp/ Biotoptyp Wertfaktor |Flache in gm| Prozent Bewertt:ngszah
Ubertrag von Seite 1: 24,873,00 | 56,72 3.730,95

4.0 Griinflichen/AusgleichsmaRfnahmen gesamt: 9.470,00 | 21,60 11.964,00

4.1 ;standortgerecht  bepflanzter, gebistsgliedernder; 0,70 3.620,00 8,26 2.5634,00

Grunstreifen, Ausgleichsmalnahme a) in Verbin-
dung mit textlicher Festsetzung Nr. 9

4.2 |standortgerecht bepflanzter GrUnstreifen mit Ge-| 0,70 1.970,00 4,49 1.379,00

bietseingrinungsfunktion/ landschaftsgerechte Ein-
bindung der Gewerbeflachen, Ausgleichsmafinahme
b} in Verbindung mif textlicher Festsetzung Nr. 9

4.3 |Pflege, Entwicklung und Erganzung des Streuobst- 2,0 3.550,00 8,10 7.100,00

wiesenstreifens  (Obstbaumschnitt,  zweischilrige
Mahd, Nachpflanzung/ Lickenfilllung von 15 Stiick
Hochstamm-Obstbdumen alter Sorten), Ausgleichs-
mafinahme c)

4.4 {standortgerecht bepflanzter privater Pflanzsireifen 0,7 330,00 0,75 231,00

als Pufferzone zwischen M- und GE-Flachen, Aus-
gleichsmalnahme d) in Verbindung mit textlicher
Festsetzung Nr. 9

4.5 [Pflanzgebote filr groftkronige Einzelbdume auf Ge- 1,0 720,00 0,00 720,00

werbeflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB in Ver- e ™
bindung mit textlicher Festsetzung Nr. 10 (18 Stiick x
40 am = 720 gm als zulgssiger fiktiver Flachen- wert)

5.0 {Gesamtsumme (=Kompensationswert): 15.694,95
6.0 [gegeniiberzusteliender Einwurfswert: 17.869,20
7.0 |nicht ausgeglichene Bewertungspunkte: 2.174,25
8.0 Verhiltnis Einwurfswert zu Kompensationswert 0,878

innerhalh des Plangebietes:

Ergebnis:

Trotz umfangreicher Kompensations- und Minimierungsmafinahmen verbleibt innerhalb des
Plangebietes ein nicht ausgeglichenes Defizit von 2.174,25 Wertpunkten. In der Relation von
Einwurfswert zu Planungswert macht dies einen Anteil von 12,2 Prozent der anzustrebenden Wertzahl
aus. Im B-Plan-Gebiet selbst sind immerhin 21,60 Prozent der Gesamtflaiche mit
Ausgleichsmafinahmen belegt und liegen diese Flachen so, dafll sie eine gute landschaftliche
Einbindung der Gewerbeflachen gewahrleisten. Uber die Ausgleichsmafinahme a) ist zudem eine
groRzigige Gebietsdurchgriinung in 8kologisch wirksamer Breite vorhanden.

Das im Plangebiet nicht auszugleichende Kompensationsdefizit wird durch Anpflanzung eines
Mischwaides auf einer Teilfliche des Grundstiickes Gemarkung Sendenhorst, Flur 43, Flurstlick 2872
ausgeglichen (2.418 gm m x 1,3 Wertfaktor abzgl. Eingangswert von 2.418 gm x 0,4 = 2.175
Wertptinkte).

In der Gesamtbewertung ist somit festzustellen, dal durch interne und externe AusgleichsmaRnahmen
eine vollstandige Kompensation erreicht wird.
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