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Rechtliche Einordnung

Planaufstellung / Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bauleitverfahrens umfasst die Flurstiicke 170, 211, 338, 341
tiw., 388 tiw. und 445 tiw. der Flur 52, Gemarkung Nordwalde.

Es handelt sich um die Flache zwischen den Strallen *Griiner Weg" und "Am Bahnhof’, s(idlich der
Strafle “Griner Grund” gelegen, mit einer Gesamtgrofie von rund 1,4 ha.

Das Gelénde liegt westlich des Ortskerns Nordwalde in Néhe der Bahnlinie Miinster — Enschede

und wird (iber zwei Stichstraflen vom Griinen Weg aus erschlossen.

Der Rat der Gemeinde Nordwalde hat am 09.04.2019 die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes beschlossen.

Begriindung des Vorhabens

Die 6stlich der Bahnlinie gelegene Flache ist bislang iber den Bebauungsplan Nr. 50 ,Beckhoff* aus
1994 baurechtlich geregelt, die hier vorgesehenen Mischnutzungen werden den aktuellen Nutzungs-
anforderungen an die Gemeindeentwicklung nicht mehr gerecht.

Die Entwicklung der letzten Jahre zeigte einen erheblichen Bedarf an zusétzlichen Wohnfléchen, der
zum einem auf Verdnderungen der Haushaltstrukturen und demografischen Entwicklungen mit klei-
neren HaushaltsgroRen und Seniarenwohnen als auch auf den steigenden Bedarf an Einfamilien- und
Doppelhdusern zurtickzuflhren ist.

Nordwalde mit einer guten schulischen und vorschulischen Infrastruktur und Sportangeboten weist
dabei eine seit Jahren stabile Bevdlkerungszahl von rund 9600 Einwohnerlnnen auf.

Mit dem vorliegenden Bauleitplanverfahren sollen daher die im Innenbereich liegenden ungenutzten
und voll erschlossenen Fldchen im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung einer Wohnnut-
zung zugefiihrt werden.

Vor dem Hintergrund des beschlossenen Klimaschutzkonzepts Nordwalde ist die Flachenentwicklung
dabei mit klimaschonenden Energiekonzepten und grundséatzlich nachhaltiger und flachenschonender
Erschlielfung umzusetzen.
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Bestehende Rechtsverhéltnisse

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans stellt den westlichen Teilbereich des geltenden Bebau-
ungsplans Nr. 50 ,Beckhoff* dar.

Vorgesehen ist hier die Entwicklung eines Mischgebiets in offener Bauweise mit ausschlieRlich zulds-
sigen Einzelhausern.

M0

‘\‘ \

Abbildung 1: Rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 50 ,Beckhoff" mit Geltungsbereich des
vorliegenden Verfahrens (rot)

Der suid-gstliche Teilbereich des vorliegend geplanten Geltungshereiches VBB Nr. 94 wird zudem
tiberlagert von der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 50 ,Beckhoff".

Die Flacheniberlagerung betrifft das Flurstiick 170 sowie einen schmalen, siidwestlich gelegenen
Streifen des Flurstlicks 341.

Neben der Ausweisung als Mischgebiet fiir diese Flachen beinhaltet die bestehende 1. Anderung eine
Festsetzung mit Bindungen und zum Erhalt von Bepflanzungen entlang eines bestehenden, nicht klas-
sifizierten Grabens geringer Tiefe, der Entwasserungsfunktionen fiir die stidlich an den geplanten Gel-
tungsbereich angrenzenden Flurstiicke 172 und 270 tibernimmt.
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Abbildung 2:

vorliegenden Verfahrens (rof)
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Auf Flachennutzungsplanebene ist das Gebiet tiberwiegend als gemischte Bauflache dargestellt und
durch die westlich liegenden Bahnanlagen von dem dann anschlieRenden Gewerbegebiet getrennt.
Im westlichen Randbereich liegt ein schmaler Streifen "Flachen fiir Bahnanlagen’ innerhalb des ge-
planten Geltungsbereiches. ‘

Die nordlich und &éstlich an das Plangebiet angrenzenden Bereiche weist der Flachennutzungsplan
ebenfalls als gemischte Baufldchen aus.

Eine breite 6ffentliche Griinflache schliefit sich stidlich des Plangebiets an und sichert hier eine Puf-
ferzone zu weiter stidlich liegenden gewerblichen Bauflachen.

Das geplante Vorhaben mit einer Teilausweisung als Allgemeines Wohngebiet erfordert eine Flachen-
nutzungsplan-Anderung, die im Parallelverfahren durchgefiihrt wird.

Fir die geplante Nutzungsanderung der dargestellten "Fléche flir Bahnanlagen’ in "gemischte Baufla-
che’ ist zudem ein Antrag beim Eisenbahnbundesamt gestellt.

Im Regionalplan Miinsterland ist das geplante Gebiet in der Gemeinde Nordwalde als "Allgemeine
Siedlungsbereiche” dargestellt.

Nach Grundsatz 8.2 des Regionalplans soll die Entwickiung von Bauflachen und Baugebieten im
Sinne der §§ 2-8 und § 10 BauNVO sich grundsétzlich innerhalb der Allgemeinen Siedlungsbereiche
voliziehen.

Zugleich sollen geméal Grundsatz 8.3 in den Allgemeinen Siedlungsbereichen Fldchen fiir Wohnen,
wohnvertrdgliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen, zentralGriliche Einrichtungen und sonstige
Dienstleistungen sowie wohnungsnahe Freifldchen in der Weise zusammengefasst werden, dass sie
nach Méglichkeit unmittelbar, d. h. ohne gréeren Verkehrsaufwand, untereinander erreichbar sind.
Widerspriiche zu den Zielen des Regionalplanes Miinsterland bestehen damit nicht.

PN04190004
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Abbildung 4: Ausschnitt Regionalplan Mtinsterland (Blatt 7)
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Geplantes Verfahren
Es ist geplant, ein regulares Verfahren gemaf §§ 2,3 und 4 BauGB durchzufiihren.
Im Rahmen dieses zweistufigen Beteiligungsverfahrens sind der Umweltbericht zum Bebauungsplan

mit Eingriff/Ausgleichsbilanzierung sowie die Artenschutzuntersuchung zu erarbeiten.

Das Bauleitplanverfahren ist im Hinblick auf die umgebenden gewerblichen Nutzungen durch eine
larmtechnische Untersuchung zu untersetzen, ebenso ist zur Sicherung der Verkehrsabwicklung
eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt worden.

Die erforderliche Flachennutzungsplanidnderung wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Bestand

Lage im Gemeindegebiet, Bestandssituation auf dem Grund-
stlick

Der Geltungsbereich liegt im westlichen Teil der Gemeinde Nordwalde, randlich zu den westlich der
Bahnlinie Miinster-Enschede anschlieBenden Gewerbe- und Industriegebieten.

Das nichste Umfeld dstlich der Bahn ist gepragt durch Wohnnutzung — bis zur Haupterschliefungs-
stralRe "Bahnhofstrale’ im Norden sowie tstlich der Vorhabenflache liegen Einfamilien- und Doppel-
hauser mit Gartengrundstiicken an, die Richtung BahnhofstraBe mit Gewerbe durchsetzt sind.

Sidlich der Vorhabenfldche befinden sich ebenfalls Gewerbefldchen, die durch Griinzonen von der
Wohnnutzung getrennt sind.

Die umliegenden Gewerbefldchen sind u. a. genutzt durch Verkehrs- und Logistikbetriebe, Betrieben
zur Herstellung von Chemie- und Gesundheitsartikeln - die Larmsituation ist insofern im Rahmen des
Verfahrens zu priifen.

PN04130004
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Das Grundstiick selbst stellt sich derzeit als weitgehend unbebaute Wiesenflache dar, die mit

einem Wohnhaus und Nebenanlagen wie Gartenhdusern, Hihnerstall und einer gréReren Lagerhalle
bestanden ist. An der westlichen Grenze des Plangebietes stocken mehrere jiingere Einzelbdume.
Zentral stehen zwei alte Rotbuchen

Planung

Vorhabenbeschreibung

Das im Vorfeld zu vorliegendem Bauleitplanverfahren abgestimmte stadtebauliche Konzept (Lecke
Architekten) sieht in Fortflihrung der dstlich der Bahn anliegenden Wohnnutzungen eine Doppelhaus-
bebauung vor, die sich jeweils parallel zu den beiden vorhandenen Stichstralen entwickelt.

Diese Stichstrallen werden im westlichen Grundstiicksteil (iber eine Querspange verbunden und er-
schliefen damit die geplante Mischnutzung parallel zur Bahnlinie.

Fur das neue Quartier sind im wohngepragten &stlichen Bereich insgesamt 15 Doppelhduser geplant,
das mischgenutzte Gebiet parallel zur Bahn entwickelt sich aus drei versetzt zueinander angeordneten
Mehrfamilienh&usern und bietet damit Larmschutz zu Bahnlinie und Gewerbe.

Die Doppelhduser sind (iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan als zweigeschossige Staffel-
hauser mit Stidausrichtung der Dachterrassen fixiert, die zweigeschossigen Mehrfamilienh&user sind
ebenfalls mit {einem ,dritten®) Staffelgeschoss in Ost-Westausrichtung entwickelt. Die vorgesehene
Dachform fiir das gesamte Plangebiet ist das Flachdach.

Private Stellplatze sind durch Garagen in den seitlichen Abstandsfldchen der Doppelhduser gesichert,
fur die Mehrfamilienhduser sind Tiefgaragen vorgesehen.

Ortstypische Gartengrundstiicke sichern einen durchgriinten Quartierscharakter bei gleichzeitiger
Ausschopfung der zuldssigen Grundflachenzahl im Sinne nachhaltiger Siedlungsentwicklung und Bo-
dennutzung.

Dem Klimakonzept Nordwalde wird mit einem energetisch nachhaltigen Versorgungskanzept durch
Solarenergie und Erdwérme (Sole-Warmepumpen) entsprochen. Die Nutzung von Industrieabwédrme
aus dem westlich angrenzenden Gewerbegebiet wird derzeit als alternatives Wéarmeangebot, auch
hinsichtlich der Férderfahigkeit, geprift.

Die weiter geplanten Begriinungen von Dachfldchen sowie Festsetzungen zur Gestaltung privater
Gartenfldchen sorgen zudem fiir Wasser- und Bodenschutz.

PN04190004
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Ausweisungen des Bebauungsplans

Uber nachfolgende Festsetzungen ist das Bauvorhaben baurechtlich abzusichern:

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der derzeitigen Nachfragesituation (s.a. Pkt. 1.2) ist die Flachenentwicklung schwerpunkt-
méafig auf Wohnnutzung ausgerichtet.

Der ostliche durch Doppelhduser zu entwickelnde Grundstiicksteil ist daher als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt und entspricht mit dem hieriiber mdglichen Nutzungsspektrum der nérdlich und 8st-
lich anschlielienden Bestandsbebauung.

Nach Westen zur Bahnlinie hin entwickelt sich mit den anliegenden gewerblichen Nutzungen und der
bestehenden Infrastruktur eine stidtebauliche Gemengelage, der planerisch durch eine Nutzungsglie-
derung des Bebauungsplans entsprachen werden muf3.

In einem rund 33,00 m breiten Streifen parallel zur Bahnlinie ist daher ein Urbanes Gebiet festgesetzt,
das mit der Md&glichkeit gewerblicher Ansiedlung zum Einen die larmtechnische Bestandsituation be-
ricksichtigt und zum Anderen - unter Beachtung des erforderlichen Larmschutzes - die nachgefragte
Waohnnutzung zulésst.

Da es sich grundsétzlich um einen varhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind damit geméaR §
12 Abs. 3a Satz 1 BauGB nur solche Vorhaben zul&ssig, zu denen sich der Vorhabentréger im Rah-
men des Durchfiihrungsvertrages verpflichtet.

Um vorliegendes Planwerk in der weiteren Umsetzung jedoch handhabbar zu gestalten, ist diese Fest-
setzung durch Beschreibung der geplanten Hauptnutzungen ergéanzt:

Als Hauptnutzung sind im allgemeinen Wohngebiet maximal 15 Doppelhduser mit insgesamt maximal
30 Wohneinheiten zul&ssig.

Im Urbanen Gebiet (MU) sind maximal 3 Mehrfamilienh&user mit maximal 28 Wohneinheiten zuléssig.

Im Urbanen Gebiet 1 -MU 1- sind dabei ausschlieRlich Nutzungen nach § 6a (2) Nr. 1 BauNVO -
Wohngebaude - zuldssig.

In der Erdgeschof-Zone des Urbanen Gebiets 2 - MU 2 - sind ausschliellich gewerbliche Nutzungen
vorgesehen, die dem allgemein zuldssigen Spektrum nach § 6a BauNVO Absatz 2, Nr. 2 — 5 entspre-
chen:

- Geschéfts- und Blirogebaude

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-

che Zwecke.

Die dariiberliegenden Geschaosse sind flir Wohnungen vorgesehen.

PN04190004
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Die nach § 6a Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind im gesamten Urbanen
Gebiet (MU) unzulassig.

Hierliber ist fiir die gewerblichen Nutzungen ein Spektrum fixiert, das gegentiber den geplanten Wohn-
lagen als vertraglich zu bewerten ist — Tankstellen und Vergnligungsstatten nach § 6a Absatz 3 sind
daher ausgeschlossen.

Beziglich der zuldssigen Nutzungen nach § 6a Abs. 2 Nr. 2-5 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, zum Schutz der Zentrumsentwicklung Nordwaldes und unter Be-
rticksichtigung des damit einhergehenden Einzelhandelskonzeptes, unzuldssig.

Beziiglich des § 13 BauNVO und damit verbundener freiberuflicher Tétigkeiten sind fiir das gesamte
Baugebiet Rdume zuldssig.

Mal} der baulichen Nutzung

Im Sinne einer nachhaltigen Flachennutzung ist fiir das Allgemeine Wohngebiet die nach Baunut-
zungsverordnung maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Die rund 260 m? groRen Grundstiicke fiir eine Doppelhaushélfte erméglichen damit rund 100 m?
Grundflache der Hauptanlage, also der Doppelhaushélfte.

Diese mdgliche Grundflache wird durch den Baukdrper von rund 70 m? und der zugehdrigen Terrasse
von 21 m? weitgehend ausgeschdépft.

Fir das Standardgrundstiick sind weitere 70 m? Versiegelung durch die nach §19 (4) BauNVO zulas-
sigen Nebenanlagen vorgesehen (Haus-Zuwegung, Zufahrt / Garage).

Die nach § 19 (4) BauNVO zulassige Uberschreitung von 50% der Grundflache durch Nebenanlagen
(=50 m?) ist damit Gberschritten.

Vor dem Hintergrund des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird die zulassige Versiegelung
durch Anlagen nach § 19 (4) BauNVO damit absolut und je Grundstiick fixiert.

Im WA sind flir die westlich gelegenen Eckgrundstiicke Nr. 8,16, 22 und 30 jeweils maximal 125m?
Versiegelung durch Anlagen nach § 19 (4) BauNVO zulassig.

Fir das nord-dstlich gelegene Grundstiick Nr. 1 sind maximal 150m? Versiegelung durch Anlagen
nach § 19 (4) BauNVO zuldssig.

Fur die dstlich gelegenen Grundstiicke Nr. 9 und 23 sind jeweils maximal 105m? Versiegelung durch
Anlagen nach § 19 (4) BauNVO zul&ssig.

Far die Gbrigen Grundstlicke des WA sind jeweils maximal 70 m? Versiegelung durch Anlagen nach
§19 (4) BauNVO zulassig.

Es ergibt sich eine zuldssige Versiegelung nach §19(4) BauNVO von 2.470 m?,

Die tiber den VBB geplanten Versiegelungsmaoglichkeiten entsprechen einer Gesamtversiegelung der
WA-Flichen von 0,61 gegenliber der sonst regulédren Versiegelung fiir diesen Gebietstypus von 0,6 (
= 0,4 GRZ plus 0,2 nach § 19 (4) BauNVO ) und ist insofern als gebietsvertraglich zu bewerten.

Fiir das Urbane Gebiet ist bei einer Flichengréfie von 3.760 m? bei vorliegendem stédtebaulichen
Konzept in unmittelbarer Nahe zum Wohngebiet ebenfalls eine Grundflachenzahl von maximal 0,4
erreicht und festgesetzt.

Die drei geplanten Mehrfamilienhduser umfassen Grundflachen von rund 375 m? (Haus Nord), 650 m?
(Mittelhaus) und 330 m? (Haus Siid).

PN04190004
nts Ingenieurgesellschaft




Fo.F,

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 94  Klimaschutzsiedlung Griiner Weg* Gemeinde Nordwalde 14

Die damit mégliche Versiegelung nach §19 (4) BauNVO von rund 750 m? reicht fur die erforderlichen
Nebenanlagen, Stellflachen und Wege sowie der vorgesehenen Tiefgarage mit unterbauter Grundfla-
che nach § 19 (4) Nr. 3 BauNVO nicht aus.

Mit einem geringfiigigen Sicherheitszuschlag von rund 30m? ist daher fiir das Urbane Gebiet die Uber-
schreitung durch diese Anlagen ebenfalls absolut festgesetzt mit 900 m?

Die Gesamtversiegelung im Urbanen Gebiet entspricht damit 2.404 m? = 0,64 der anrechenbaren
Grundstiicksflache, was in Nachbarschaft zur geplanten Wohnnutzung als stadtebaulich vertraglich
zu bewerten ist.

Die gesamte Bebauung ist mit maximal zwei Vollgeschossen konzipiert, die geplanten Staffelge-
schosse gelten dabei - geméanl Landesbauordnung NW - bei einer Grundflache < % des darunterlie-
genden Vollgeschosses nicht als Vollgeschoss. Sdmtliche Geschosse sind zur Sicherung des Larm-
schutzes zwingend festgesetzt, gleichzeitig wird durch die so mégliche Typisierung das kostenspa-
rende Bauen geférdert.

Die Gehdudehdhe ist im Allgemeinen Wohngebiet WA (iber Festsetzung einer maximalen Attikahdhe
von 9,50 m fiir das StaffelgeschoB fixiert und lasst dabei in der weiteren Ausfiihrung geringftigigen
Spielraum gegeniiber der derzeit konkret geplanten Héhe von 9,00 m — Bezugspunkt der Héhenfest-
setzung ist die jeweils geplante Hohe des grundstiicksangrenzenden ErschlieBungsabschnitts, s.
Planeintrag.

Fir das geplante Urbane Gebiet MU und die dortigen Mehrfamilienh&user ist - auch in Beriicksichti-
gung der gewerblichen Nutzungen - eine maximale Traufhohe von 10,00 m tber Bezugspunkt festge-
setzt und damit ebenfalls ein geringfiigiger Spielraum gegentiber der konkreten Gebaudeplanung ge-
sichert.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind im gesamten Gebiet tiber Baugrenzen definiert. Im fest-
gesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist darliber eine maximale Baukdrpertiefe von 12,00 m festgesetzt
und eine jeweils stralennahe Anordnung der Baukdrper mit groRziigigen zusammenhangenden Gar-
tengrundstiicken gesichert.

Um, im Sinne der Vorhabenbezogenheit, dieses planerische Konzept zu sichern, sind die zu den
Hauptanlagen zadhlenden Terrassen auch aufRerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Die allein durch die Doppelgaragen getrennten ,dritten” Staffelgeschosse unterschreiten die nach Lan-
desbauordnung erforderlichen Abstandsflichen. Um das geplante stddtebauliche Konzept umzuset-
zen, sind daher in diesen Bereichen Baulinien festgesetzt. Gesunde Wohnverhéltnisse sind liber die
Hauptausrichtung der Fenster zu den Nord- und Siidseiten dennoch gewahrt.

Innerhalb des festgesetzten Urbanen Gebiets sind die drei nach derzeitigem Planstand versetzt zuei-
nander geplanten Mehrfamilienhauser durch ein parallel zur ErschlieRungsstralte angeordnetes Bau-
fenster definiert. Um die 1armabschirmende Wirkung gegeniliber der Bahnlinie und dem dann anlie-
genden Gewerbe zu sichern, ist fir das Baufenster des Urbanen Gebiets die abweichende Bauweise
mit Mindestldngen der Baukdrper von 20,00 m bis maximal 45,00 m festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Doppelhauser planerisch fixiert.

PN04190004
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Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Quartiers ist durch Verlangerung der beiden bestehenden StichstralRen des
Griinen Wegs und einer verbindenden Querspange im westlichen Teilbereich gesichert.

Die Flachen sind als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter Bereich -
festgesetzt und dementsprechend in der weiteren Ausfiihrungsplanung durch &ffentliche Stellplatze
und Baumscheiben verkehrsberuhigt zu gestalten. Um hier Begegnungsverkehr und die Durchfahrt
von Rettungs- und Miillfahrzeugen zu gewéhrleisten, wird in Fortfiihrung des Bestands die Verkehrs-
flache mit einer Breite von 6,50 m festgesetzt.

Fur sémtliche éffentliche Verkehrsflachen ist die notwendige Straflenbeleuchtung im Querschnitt
nachzuweisen.

Ruhender Verkehr

Die erfarderlichen privaten Stellplatze sind auf den Grundstiicken selbst nachzuweisen.

Fir das Allgemeine Wohngebiet sind die Doppelhéduser durch zwischengesetzte Doppelgaragen ver-
bunden und so ein zusammenhéngend gestaltetes urban geprigtes Wohnquartier geschaffen. Der
geplante Abstand der Garagen zur Stral’e von 5,00 m ermdglicht dabei einen zweiten offenen Stell-
platz in der Garagenzufahrt. Pro Wohneinheit im Allgemeinen Wohngebiet sind zwei Stellpldtze nach-
zuweisen, wobei der zweite Platz in der Garagenzufahrt und damit als "abhangiger Stellplatz” zulassig
ist.

Fir die Mehrfamilienhduser ist eine Tiefgarage geplant, die den Stellplatzbedarf fiir die 28 geplanten
Wohneinheiten erflillt.

Fur die erforderlichen &ffentlichen Besucherstellplatze sind rund 10% der geplanten Wohneinheiten
und damit rund 6 Stellplatze im &éffentlichen StraRenraum nachzuweisen.

Laut Stralenplanung sind 13 Stellplatze im &ffentlichen Strallenraum der Nord-Siid-Querspange vor-
geschlagen — die Gberzéhligen 7 Stellplatze kdnnen damit den Mehrfamilienhdusern fur Sonderbe-
darfe zugeordnet werden.

Flachen flir Nebenanlagen u.a. fir iberdachte Fahrradstellpldtze sind im Bereich des MU zur StralRe
*Am Bahnhof” hin festgesetzt und schirmen hier, neben den Pflanzgeboten, zur Bahnstrecke ab.

Ladestationen zur Unterstiitzung der Elekiromobilitét sind in den Tiefgaragen vorgesehen.

Im Zuge des Verfahrens ist die verkehrstechnische ErschlieRung des Gebietes Uber den Griinen Weg
und die Bahnhofstrafle nachgewiesen — aufgrund der geplanten Nutzungen und Anzahl der Wohnein-
heiten sind besondere planerische Malnahmen zum Anschluss des Quartiers an das Umfeld sowaohl
im Norden als auch westlich im Bereich der StraRe Am Bahnhof nicht erforderlich’.

! Verkehrstechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 94 Klimaschutzsiedlung Griiner Weg®, Nordwalde,
nts Ingenieurgesellschaft mbH, 28.02.2020
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zwischen den Mehrfamilienh&usern ist eine 2,00 m breite Wegeverbindung zur Strafie "Am Bahnhof’
als Gehrecht festgesetzt und so die fullaufige Vernetzung mit dem Umfeld gesichert.

Zudem ist nordwestlich ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsbetreibe eingerichtet — die der-
zeitige Planung sieht vor, Industrieabwarme aus dem westlich angrenzenden Gewerbegebiet als zu-
sétzliche Warmeversorgung in das Gebiet zu fithren, der Ubergabepunkt in die Geb&ude ist an dieser
Stelle vorgesehen.

Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen sind landschaftsgartnerisch zu gestalten und fiir die Be-
pflanzung heimische Gehdlze zu verwenden. Zum Schutz von Boden und Pflanzen sind Steingarten
unzulassig.

Flachen mit Pflanzbindungen (P1) sind zu den angrenzenden &ffentlichen Flachen vorgesehen — im
Urbanen Gebiet ist eine 4,00 — 9,00 m breite Abpflanzung entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
zu den &ffentlichen Parkpldtzen des Bahnhofsgeldndes vargesehen und fasst damit die Gartenflachen
der Mehrfamilienhduser zum Bahnhofsbereich hin ein. Wegeverbindungen und Flachen fiir Nebenan-
lagen sind in der Ausweisung des Pflanzgebotes beriicksichtigt.

Eine weitere Pflanzbindung (P1) und damit Einfassung der Grundstiicke zum-éffentlichenRaum-hin
ist im sldlichen Bereich des Allgemeinen Waohngebiets vorgeschlagen.

Die Flache wird hier ergénzt durch den Bereich "Graben”:

die im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 50 ,Beckhoff* festgesetzte Flache zum Erhalt
mit Entwasserungsfunktion fiir die stidlich angrenzenden Flurstlicke172 und 270 wird an die Geltungs-
bereichsgrenze verlegt und entsprechend bislang bestehender Regelungen zu 0,75m innerhalb des
jetzigen Geltungsbereichs und 0,75m auferhalb des Geltungsbereiches festgesetzt. Die Gesamtbreite
des Grabens betrégt entsprechend 1,50m.

Die Realisierung der Entwésserungsfunktion und Verlegung des Grabens wird im Durchfiihrungsver-
trag geregelt.

Fir den "Graben’ ist eine Wiesenansaat mit Regiosaatgut vorgesehen, die Umsetzung des Grabens
beziglich der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz als bedingt naturfern” angestrebt.

Fir die weiteren mit rund 260 m? vergleichsweise kleineren Grundstiicke wird von Pflanzbindungsfla-
chen abgesehen.

Im Zuge der Verkehrsflichenausweisung ist zudem die Pflanzung von 16 Strallenbdumen planerisch
fixiert, zudem sind samtliche Garagendacher sowie die Dachflachen der obersten Staffelgeschosse
zu begriinen.

Die Pflanzgebote sind als Teil der erforderlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung anzurechnen.

Flr die festgesetzte Larmschutzwand ist zu den auflerhalb des Geltungsbereiches angrenzenden
Nachbargrundstiicken eine voliflachige Begriinung festgesetzt.

PN04190004
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Im Ergebnis der Gesamtbilanzierung verbleibt ein Kompensationsdefizit von 19.140 Wertpunkten, die
Bilanzierung erfolgt gemal der ‘Numerischen Bewertung von Biotptypen fiir die Bauleitplanung in
NRW’, Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz in NRW.

Das genannte Defizit ist liber gebietsexterne Manahmen auszugleichen:

In Abstimmung mit der Naturschutzstiftung Kreis Steinfurt kann das Defizit von 19140 Wertpunkten
vollsténdig auf einer Flache in der Gemarkung Laer (FI. 17, Flst. 150 tiw.) ausgeglichen werden.

Hier wird auf einer Teilflaiche des Flurstiicks Acker in Laubwald mit einem breiten Waldrand umge-
wandelt (Erstaufforstung). Zum Waldrand angrenzend wird ein breiter Saumstreifen angelegt.
Zudem werden die beiden angrenzenden FlieRgewésser dkologisch aufgewertet, Rohricht, eine
Streuobstwiese zur Hofflache hin und zwei Kleingew&sser angelegt.

16.738 der angefragten Werteinheiten werden den Biotopen auBerhalb der Erstaufforstung zugeord-
net. Die restlichen angefragten 2.402 Werteinheiten werden dem Waldrand zugeordnet, um den Ge-
hélzbedarf abzudecken.

Mit Zahlung des Abldsebetrages sind alle Verpflichtungen gegeniiber der Naturschutzstiftung fiir den
Vorhabentréger vollstédndig und endgliltig abgegolten. Die Durchfiihrung der Kompensationsmalinah-
men umfasst neben der Bereitstellung der Flachen alle Herrichtungs- und Unterhaltungsmafinahmen,
sowie alle dauerhaften Verpflichtungen zur Gewéhrleistung der Kompensationsziele.

Festsetzungen gem. § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB —
Ortliche Bauvorschriften

Doppelhauser sind in einheitlicher Dachform, Dachneigung und Dachdeckung auszufiihren. Die Au-
Renwande sind in Material und Farbgebung gleich zu gestalten.

Der diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegende stédtebaulich-hochbauliche Ent-
wurf wird {iber den parallel abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag gebunden, siehe hierzu auch die
textl. Festsetzung Nr. 1.1.

Obengenannte Festsetzung zur Gestaltung der Doppelhduser fixiert auch auf Ebene des Bebauungs-
plans das Ziel einer einheitfichen Quartierssentwicklung.

Entlang der gebdudeerschliessenden Verkehrswege mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter
Bereich sind Einfriedungen nur als Hecken in einer Héhe bis maximal 1,20 m zulassig.

Entlang der weiteren verkehrsflachenzugewandten Grundstiicksgrenzen sind als Einfriedung nur He-
cken zulassig. Die Hecken kénnen durch innenliegende Maschendrahtzdune ergénzt werden.

Die Festselzung sichert einen griingeprégten StralBenraum mit einheitlichen Einfriedungen.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Niederschlagsentwésserung

Ein Regenwasserkanalsystem ist in der Gemeinde vorhanden, Anschlussmdglichkeiten bestehen je-
weils am Ende der beiden bestehenden Stichstralien.

Der Generalentwasserungsplan der Gemeinde zeigt fir den Punkt Griiner Weg/Bahnhofstralle eine
Engstelle in der Wasserhaltung.

PN041920004
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Das derzeitige Regenentwisserungskonzept flir das Plangebiet? sieht daher vor, den Bereich des
Allgemeinen Wohngebiets in Richtung Bahnhofstralte zu entwassern und fiir den Bereich des Urba-
nen Gebiets den schon bestehenden Anschluss in der Stralle *Am Bahnhof’ zu nutzen. '
Der hydraulische Nachweis fir den Anschluss "Am Bahnhof” hat ergeben, das flr das 100jahrige Re-
genereignis ein Uberstauvolumen von rund 23 m? vorzuhalten ist. Dem Konzept einer Klimaschutz-
siedlung entsprechend, wird dies naturnah iber eine rund 116 m? grofie Mulde mit einer Tiefe von
0,30m vorgehalten. Platziert wird die Mulde an der westlichen Plangebietsgrenze vor dem mittleren
Mehrfamilienhaus im Urbanen Gebiet.

Das Stauvolumen umfasst die Regenentwéasserung aller drei geplanten Hauser, sollten hier zukiinftig
Grundstlicke ausgeteilt werden, ist die Entwésserung grundbuchrechtlich zu regein.

Die im Bebauungsplan entsprechend festgesetzte Flache von 160m? zur Regelung des Wasserabflus-
ses enthélt, zur Sicherung der Abflusswirkung, auch einen umlaufenden Griinstreifen. Fir die gesamte
Flache wird eine Rasenansaat empfohlen. Die Flache verbleibt in Privateigentum.

Fir die Entwisserung des dstlich anschlieBenden Allgemeinen Wohngebiets ist als Grundlage des
Entwésserungskonzepts ebenfalls das 100 jahrliche Regenereignis anzusetzen.

Im Ergebnis ist auf dem Grundstiick des Vorhabentragers, Flst. 323, 324, 325 ausserhalb des Gel-
tungsbereiches, eine Retentionsflache von 290m? (mit umlaufendem Griinstreifen) herzustellen.

Die Flache staut im Fall des Starkregenereignisses den abflusswirksamen, siidlichen Bauabschnitt
des geplanten Allgemeinen Wohngebiets als auch die gegentberliegende Flache dstlich des Griinen
Wegs ein. Von hier ist der Anschluss an die Regenwasserkanalisation vorgesehen.

Der nérdliche Bauabschnitt des geplanten Allgemeinen Wohngebiets kann aufgrund der Héhenlage
nicht an die Retentionsflache angebunden werden und wird direkt an die Bestandskanalisation ange-
schlossen.

Aus diesem Grund ist die dstlich des Griinen Wegs gelegene Fldche als Aquivalent eingerechnet und
so die Uberlastung des vorhandenen Netzes ausgeschlossen.

Im beauftragten Baugrundgutachten?® wurde mittels Rammkernsondierungen und Bodenbeprobungen
ein Versickerungswert von 10 -9 bis 10 -8 m/s ermittelt, die Bdden sind damit nicht versickerungsfahig.
Das Niederschlagswasser der Privatflachen ist damit mit (ber das Regenwasserkanalsystem zu ent-
sorgen.

Generell sind auf den Privatgrundstiicken, mit dem Ziel einer nachhaltigen Wasserbewirtschaftung
und —nutzung, Regenwasserzisternen vorgesehen. Da die Nutzung und entsprechend das Speicher-
volumen variabel sind, wurden diese Kapazitaten —auf der sicheren Seite liegend- bei der Dimensio-
nierung der Regenrlckhalteflichen nicht beriicksichtigt.

2 Niederschlagsentwasserungskonzept VBB Nr. 94, Nordwalde, nts Ingenieurgesellschaft mbH

3 ConTerra GmbH
Geotechnischer Untersuchungsbericht Klimaschutzsiedlung “Grilner Grund” in Nordwalde,
07.November 2019
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Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wurde eine Uberpriifung der Larmsituation in Be-
zug auf das umliegende Gewerbe durchgefiihrt?

Im Ergebnis sind an der Westseite der Vorhabenflache die Richtwerte nach TA-Larm fiir das Urbane
Gebiet mit 56 — 58 dB(A) tags sicher eingehalten (Richtwerte MU: 63 dB(A) tags / 45 dB(A) hachts).
Der hier geplante Riegel aus drei Mehrfamilienhdusern tibernimmt zugleich larmabschirmende Funk-
tionen gegeniiber dem dstlich angrenzenden Wohngebiet. Mit Werten von 44 bis 55 dBa sind hier
iberwiegend ohne weitere Malinahmen die Richtwerte tags nach TA-Larm fir allgemeine Wohnge-
biete gesichert (Richtwert WA: 55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts).

Lediglich an der Sldwestseite, im Bereich ohne Abschirmung durch das MU, sind l&rmschiitzende
MafRnahmen fir das WA vorzusehen.

Eine im Abstand von 0,75m entlang der Grundstlicksgrenze verlaufende Larmschutzwand von 2,5m
Héhe schiitzt hier das Erdgeschoss des stidwestlichsten Doppelhauses, im Ober- und Staffelgeschoss
sind dementsprechend nicht 6ffenbare Fenster in den gekennzeichneten Fassadenabschnitten vorzu-
sehen.

Fir das Staffelgeschoss gilt diese MaRnahme auch fiir das 6stlich benachbarte Doppelhaus sowie flr
das nérdlichste entlang der Querspange geplante Doppelhaus, vergl. Eintrag in der Planzeichnung.
Die geplante Ldrmschutzwand muss zur Sicherung ausreichenden Larmschutzes (ber eine fldchen-
bezogene Masse von mindestens 10 kg/m? verfiigen und eine geschlossene Oberflache aufweisen.
Unter Wahrung der durch die 1. Anderung gebotenen Entwéasserungsfunktionen und im Sinne einer
nachhaltigen Flachennutzung verlauft die Larmschutzwand in einem Abstand von 0,75m entlang der
stidlichen Geltungsbereichsgrenze. Beeintrachtigungen der aulerhalb des Geltungsbereiches hier an-
liegenden Nachbargrundstiicke sind durch die Festsetzung nicht zu erwarten:

Die Wand liegt nérdlich der Nachbargrundstiicke, Schattenwurf ist daher ausgeschlossen. Der Ab-
stand des hier platzierten Baufeldes zur geplanten Larmschutzwand betragt rund 6,30m, gesunde
Arbeits- und Wohnverhéltnisse sind damit entsprechend BauOrdnung NRW gewahrt.

Beabsichtigt ist, die Wand im Sinne einer Einfriedung groRziigig zu begriinen.

Die beschriebenen Mallnahmen berlicksichtigen den einwirkenden Gewerbeldrm sudlich der Vorha-
benflache und westlich der Bahnstrecke.

Zudem wurden die Verkehrsldrmeinwirkungen auf das Plangebiet untersucht.

Beriicksichtigt wurden die Prognosedaten flir 2025 der westlich verlaufenden Bahnstrecke Miinster —
Enschede sowie der Fahrzeugverkehr auf dem P+R Parkplatz am Bahnhof.

Zur Sicherung eines angemessenen Larmschutzes gelten hier die Orientierungswerte der DIN 18005
mit 55 dBA tags und 45 dba nachts flr das Allgemeine Wohngebiet sowie 63 dbA tags und 50 dbA
nachts fiir das Urbane Gebiet.

4 Wenker & Gesing GmbH Schalltechnische Untersuchung zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 50 "Beckhoff’ der Gemeinde
Nordwalde, Januar 2018
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Die ermittelten mafRgeblichen Auftenldarmpegel von 58 — 59 dBA im Allgemeinen Wohngebiet und 66
— 67 dBA im Urbanen Gebiet erfordern festzusetzende Larmpegelbereiche von Il fiilr das WA und IV
fir das MU und sichern damit die Anforderungen an die Schallddmmung der Geb&ude-Auflienhaut.
Der Larmpegelbereich Il ist dabei im Allgemeinen schon (iber die Anforderungen nach Warmeschutz-
verordnung gesichert.

Zudem zeigen die Berechnungen, dass die verkehrsbedingten Larmeinwirkungen den flir gesunden
Nachtschlaf geltenden Orientierungswert von 45 dba zum Teil iiberschreiten. Fir diese Fassaden sind
fensterunabhangige schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen oder zum Schlafen dienende
Raume auf der larmabgewandten Fassade anzuordnen.

Zur Sicherung des Larmschutzes ist eine Regelung zur Realisierung der Bauabschnitte nach § 9 (2)
Nr. 2 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen, wonach die Errichtung der Gebdude im WA erst
nach Umsetzung des MU-Gebietes erfolgen kann.

Auswirkungen auf natlirliche und anthropogene Schutzgiiter

Schutzgutbetrachtung

Die Auswirkungen der Baumalnahme auf natiirliche und anthropogene Schutzgiter werden in der
begleitenden Umweltpriifung sowie der landschaftspflegerischen Begleitplanung und des Artenschutz-
fachbeitrages geprifts.

Nachhaltige Auswirkungen auf die anthropogenen Schutzgiter Mensch und Kultur- und Sachqiiter
konnten nicht festgestellt werden.

Bezlglich der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch istim Rahmen der Vorhabenentwicklung eine
larmtechnische Untersuchung erstellt worden®. Die hier ermittelten MalBnahmen sind zur Sicherung
gesunder Wohnverhaltnisse als Festsetzungen in den Bebauungsplan zu Gibernehmen.

Das geplante Vorhaben liegt in Nahe der Bahnstrecke Miinster - Enschede Das Plangebiet befindet
sich in 12m Entfernung zur DB Grundstlicksgrenze. Um den Bahnbetrieb durch die heranriickende
Bebauung nicht zu beeintrédchtigen, sind nachfolgende Hinweise im weiteren Verfahren, ggf. auf
Ebene der Bauantragsunterlagen zu beachten:

Es diirfen die Sicherheit und der Betrieb des Eisenbahnverkehres auf der planfestgestellten und
gewidmeten o0.g. Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden. Die Standsicherheit und
Funktionstlichtigkeit der Bahnbetriebsanlagen, insb. der Gleise und Oberleitungen und - anlagen, ist
stets zu gewahrleisten.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in raumlicher Ndhe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz der Bau-
mafnahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von Sicherheitsabstdnden zwin-
gend vorgeschrieben.

5 NTS GmbH: Bebauungsplan Nr. 94 “Klimaschutzsiedlung Griiner Weg’, Gemeinde Nordwalde - Umweltbericht mit
Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung und Artenschutzuntersuchung

§ Wenker & Gesing GmbH Schalltechnische Untersuchung zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 50 "Beckhoff’ der Gemeinde
Nordwalde, Januar 2019
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Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges Hineingelan-
gen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemafl § 62 EBO unzuldssig und durch geeignete
und wirksame MaRnahmen grundsétzlich und dauerhaft auszuschlieRen.

Bei Bauausfilihrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das
Uberschwenken der Bahnfliche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehzngten Lasten oder herun-
terhingenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenk-
begrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen
Rechtsnachfolger zu tragen. Die Auflage ist im Rahmen der anstehenden Bauantrdge zu beachten.

Die geplanten Solaranlagen auf den Dachern der Wohnh&user sind blendfrei zum Bahnbetriebsge-
lande hin zu gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist.
Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entspre-
chende Abschirmungen anzubringen.

Die Auflage ist im Rahmen der anstehenden Bauantrdge zu beachten.

Kultur- und Sachgiiter liegen im Plangebiet nicht an, Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten

Der Umgang mit wiahrend der Bautétigkeit eventuell aufzufindenden Boden- und Baudenkmalern sind
liber die entsprechenden Denkmalschutzgesetze geregelt und als Hinweis in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Das Umfeld des Vorhabens ist durch Wohnbebauung und gewerbliche Nutzungen geprégt, Eingriffe
in das Schutzgut Landschaft sind durch das Vorhaben daher nicht zu erwarten.
Festsetzungen zur Eingriinung des Gebietes gestalten den Ubergang zum &ffentlichen Raum.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser vorbereitet, Niederschlagswasser werden soweit méglich zur Versickerung ge-
bracht, besondere Schutzausweisungen oder Empfindlichkeiten des Grundwassers bestehen nicht.

Bei der Vorhabenflache handelt es sich um eine bislang nicht entwickelte Flache des Innenbereichs
mit umliegender gewerblich und wohngenutzter Bebauung, durch das geplante Vorhaben wird keine
erheblich nachteilige Auswirkung auf das Schutzgut Klima und Luft vorbereitet.

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden lassen sich nicht vermeiden, ohne das Planungsziel in Frage zu
stellen. Die entstehenden Neuversiegelungen werden bilanziert und durch entsprechend zu ermittel-
ende AusgleichsmaBnahmen ausgeglichen. Durch die AusgleichsmaRnahmen erfolgt eine Aufwer-
tung von Boden, die Auswirkungen auf das Schutzgut werden daher als unerheblich eingestuft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist auf Flichennutzungsplanebene bereits als Bauflache
dargestellt und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch den Bebauungsplan Nr. 50 der
Gemeinde Nordwalde baurechtlich erschlossen.

Die Fliche liegt zudem, im Sinne nachhaltiger Siedlungsentwicklung, innerhalb voll erschlossener
Siedlungsbereiche.

Bezliglich der baurechtlichen Bilanz wird durch Umsetzung des Vorhabens in das Schutzqut Fldche
nicht eingegriffen.

Beziiglich des Schutzguts Tiere und Pflanzen / Biotoptypen wird mit der Planung ebenfalls ein Eingriff
in Natur und Landschaft vorbereitet, der durch den Verursacher auszugleichen ist.
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Okologisch wertvolle Vegetationsbestinde sind von der Planung nicht betroffen.
Artenschutzrechtliche Konflikte kénnen unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmafnahmen vermie-
den werden (siehe Kapitel 3.3.2). Bei Einhaltung der MaRnahmen wird kein Verbotstatbestand nach §
44 BNatSchG vorbereitet. Beeintrachtigungen des Schutzgutes sind daher nicht zu erwarten.

Artenschutzuntersuchung

Von den potentiell 27 vorkommenden planungsrelevanten Tierarten des Fachinformationssystems LA-
NUV (Landesanstalt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz), Messtischblatt 3910 (Quadrant 2),
konnte fiir 25 Arten aufgrund der tatséchlich erfassten Habitatstrukturen und Habitatausstattung eine
Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Eine vertiefende Priifung wurde erforderlich fiir den Girlitz und den Bluthénfling

Um die Verbotstatbestande "Tétung" (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG), "Stérung" (§ 44 (1) Nr. 2
BNatSchG) und "Fortpflanzungs- und Ruhestatten" (§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) auszuschliefien, sind
folgrende Hinweise zu beachten:

Zum Schutz der Végel und Fledermause gemaf § 39 und § 44 Abs. 1 BNatSchG sind jegliche Ge-
holzarbeiten, die Baufeldfreimachung sowie der Abriss von Gebauden nur aulRerhalb der Vogelbrut-
zeit bzw. Aklivitdtsphase der Fledermause, also vom 01. Oktober bis 28. Februar, zulassig.

Diese Bauzeitenbeschrankung kann durch eine vorherige Fachbegutachtung maximal 10 Tage vor
Baubeginn aufgehoben werden, wenn weder besetzte Brutplatze europaischer Vogelarten, noch be-
setzte Quartiere von Fledermausarten vorkommen. Sollten bei der Kontrolle Tiere gefunden werden,
darf erst mit den Arbeiten begonnen werden, wenn das weitere Vorgehen mit dem Fachgutachter
bzw. der Fachgutachterin und der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) abgestimmt worden ist. Das
Begehungsergebnis ist dazu unverziiglich der UNB vorzulegen.

Fazit
Es kann unter Berlicksichtigung der VermeidungsmalRnahme S 1 die Auslésung von Verbotstatbe-
stdnden nach § 44 (1) Satz 1- 3 hinsichtlich eurapéischer Vogelarten ausgeschlossen werden.

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Der geplante Eingriff in Natur und Landschaft ist nach § 1a Absatz 3 BauGB in Verbindung mit dem
Bundesnaturschutzgesetz (§§ 18 ff BNatSchG) auszugleichen. Die Bewertung der Bestandssituation
ist dem Umweltbericht zu entnehmen (S.12, Tab. 3).

Im Ergebnis sind nachfolgende Kompensationsmafinahmen zum Ausgleich des Eingriffs umzusetzen:
Innergebietlich:

e Umsetzung von Flachen mit Pflanzbindung

¢ Pflanzung von StralRenbdumen

s Umsetzung von extensiver Dachbegriinung

o Landschaftsgértnerische Gestaltung der Freiflachen.

Unter Bericksichtigung der beschriebenen Malnahmen verbleibt ein Kompensationsdefizit von
19.140 Wertpunkten, die Ermittlung erfolgt gemani der "Numerischen Bewertung von Biotoptypen fiir
die Bauleitplanung in NRW’, Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz in NRW.
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In Abstimmung mit der Naturschutzstiftung Kreis Steinfurt kann das Defizit vollstandig auf einer Fldche
in der Gemarkung Laer (FI. 17, Flst. 150 tlw.) ausgeglichen werden.

Hier wird auf einer Teilfliche des Flurstiicks Acker in Laubwald mit einem breiten Waldrand umge-
wandelt (Erstauffarstung). Zum Waldrand angrenzend wird ein breiter Saumstreifen angelegt.

Zudem werden die beiden angrenzenden FlieRgewdasser dkologisch aufgewertet, Réhricht, eine
Streuobstwiese zur Hofflache hin und zwei Kleingewasser angelegt.

16.738 der angefragten Werteinheiten werden den Biotopen aulRerhalb der Erstaufforstung zugeord-
net. Die restlichen angefragten 2.402 Werteinheiten werden dem Waldrand zugeordnet, um den Ge-
hélzbedarf abzudecken.

Mit Zahlung des Ablésebetrages sind alle Verpflichtungen gegeniiber der Naturschutzstiftung fir den
Vorhabentrager vollstandig und endgliltig abgegolten. Die Durchfiihrung der Kompensationsmafnah-
men umfasst neben der Bereitstellung der Flachen alle Herrichtungs- und Unterhaltungsmafnahmen,
sowie alle dauerhaften Verpflichtungen zur Gewahrleistung der Kompensationsziele.

Bodendenkmale, Altlasten, Kampfmittelbelastung

Altlasten

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordwalde weist keine Altlastenverdachtsflaichen im Gel-
tungsbereich des B-Plans oder im ndaheren Umfeld aus.

Weitere Informationen sind im Ergebnis der anstehenden Beteiligungen zu erwarten.

Bodendenkmale

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordwalde weist keine Bodendenkmale im Geltungsbereich
des B-Plans oder im ndheren Umfeld aus.

Das Auffinden kulturgeschichtlicher und palédontologischer Bodenfunde ist jedoch nie génzlich auszu-
schlieflen, weshalb nachfolgende Hinweise zu beachten sind:

1. Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arch&ologie fir Westfalen,
An den Speichern 7, 48157 Muinster und dem LWL - Museum flir Naturkunde, Referat Palaontologie,
Sentruper Stralle 285, 48161 Minster schriftlich mitzuteilen.

2. Der LWL-Archaologie flir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffenen
Grundstiicks zu gestatten, um ggf. archdologische und/oder paldontologische Untersuchungen
durchfihren zu kénnen (5 28 DSchG NRW). Die daflir bendétigten Flachen sind fiir die Dauer der |
Untersuchungen freizuhalten.

3. Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmadler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk,
Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. lhre Entdeckung ist der Gemeinde und dem Landschaftsverband Westfalen - Lippe,
Westfalisches Museum fiir Archdologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege, Minster, unverziiglich anzuzei-
gen (8§ 15 und16 Denkmalschutzgesetz).
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Kampfmittel

Im Ergebnis der Beteiligung sind keine Malknahmen zur Kampfmittelbeseitigung erforderlich, da keine
in den Luftbildern erkennbare Belastung vorliegt.

Es ist mdglich, dass die verwendeten Luftbilder aufgrund von Bildfehlern, ungentigender zeitlicher
Abdeckung oder ungeniigender Sichtbarkeit, nicht alle Kampfmittelbelastungen zeigen.

Die zustédndige ortliche Ordnungsbehdrde ist deshalb nicht davon entbunden, eigene Erkenntnisse
tiber Kampfmittelbelastungen der beantragten Flache heranzuziehen (z.B. Zeitzeugenaussagen).
Seitens der drtlichen Ordnungsbehérde liegen weitere Erkenntnisse nicht vor.

Grundsétzlich sind Einzelfunde nie auszuschlieBen.

Tiefbauarbeiten sind daher mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Treten hierbei verdachtige Ge-
genstéande oder aulRergewdhnliche Badenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden so-
fort einzustellen, der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die Ordnungsbehérde
oder Polizei zu verstandigen.

Ver- und Entsorgung

Informationen zum Leitungsbestand sind im Rahmen der anstehenden Beteiligungen zu erwarten.
Grundsétzlich ist die Erschliessung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen.
Insbesondere auf bauplanungsrechtlicher Ebene zu kldren ist die Regenwasserentsorgung sowie
Léschwasserversorgung.

Schmutzwasser
Schmutzwasserkanéle liegen an in den beiden Bestandsstichstrallen Griiner Weg, hier ist die Fort-
fihrung der Kanéle in Richtung Querspange zur Erschlieung der Mehrfamilienhduser geplant.

Regenwasser
Regenwasserkandle sind innerhalb der hestehenden Stichstraflen vorhanden, die Fartflihrung bis zur

Querspange ist geplant.

Aufgrund der anstehenden, nicht versickerungsfahigen Bdden ist auch das Regenwasser der privaten
Grundstiicksflachen in das Regenwasserkanalnetz zu entsorgen.

Das Entwésserungskonzept sieht vor, das Urbane Gebiet an das System "Am Bahnhof” anzuschlie-
Ren und das Allgemeine Wohngebiet (iber das Netz in Richtung Griiner Weg zu entsorgen, s. hierzu
auch Pkt 3.2.8 dieser Begriindung.

Trinkwasser
Informationen zum Leitungsbestand werden im Rahmen der Beteiligung erwartet.

Strom
Die (Teil-)versorgung mit erneuerbaren Energien ist geplant, fiir simtliche Hauser ist die Ausriistung
mit Solaranlagen vorgesehen.

Wéarmeversorgung

Far die Warmeversorgung wird derzeit die Ausriistung mit Sole-Wéarmepumpen gepriift. Die Nutzung
von Industrieabwédrme aus dem westlich angrenzenden Gewerbegebiet wird derzeit als alternatives
Versorgungsangebot gepriift.
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Laut Stellungnahme des Versorgungstragers ist die Versorgung des Gebietes mit Erdgas grundsétz-
lich méglich.

Seitens Westnetz ist folgender Hinweis im Rahmen der weiteren Umsetzung zu beachten:

Im unmittelbaren Bereich des Bebauungsplanes befinden sich unter Spannung stehende Leitungen,
siehe Bestandsplan.

Da unterirdische Versorgungsleitungen im bzw. in unmittelbarer N&he des Bebauungsplanes verlau-
fen, ist sicherzustellen, sich bei entsprechender Annaherung rechtzeitig vor Baubeginn mit uns in Ver-
bindung zu setzen, um eine aktuelle Planauskunft zu bekommen und um ggf. eine Einweisung vor Ort
varnehmen zu kénnen.

Fur die Erschlielung bitten wir Sie uns friihzeitig bei den Planungen der GebietserschlieRung (Stralle,
etc.) einzubeziehen, um die erforderlichen Versorgungsleitungen mitzulegen.

Diese Stellungnahme betrifft nur die von Westnetz GmbH betreuten Anlagen und Leitungen der Ver-
teilnetze Strom.

Telekommunikation
Im Planbereich liegen keine Versorgungsanlagen der Vodafone NRW GmbH. Grundsétzliches Inte-
resse an der Breitbhandversorgung besteht.

Bodenordnung, Realisierungsplanung

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen in Privatbesitz, bodenordnende MafRnahmen sind nicht er-
forderlich.

Stadtebauliche Bilanz

Tabelle 1: stadtebauliche Bilanz

Geltungsbereich Anteil
[m?] [%]
Verkehrsflache besonderer 1.701 m? 12,05 %
Zweckbestimmung
Allgemeines Wohngebiet 8.653 m? 61,31 %
Urbanes Gebiet 3.760 m? 26,64 %
Gesamt 14.114 m? 100,0 %
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Laut Stellungnahme des Versorgungstrégers ist die Versorgung des Gebietes mit Erdgas grundsatz-
lich mdglich.

Telekommunikation
Informationen zum Leitungsbestand werden im Rahmen der Beteiligung erwartet.

Bodenordnung, Realisierungsplanung

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen in Privathesitz, bodenordnende Manahmen sind nicht er-
forderlich.

Stadtebauliche Bilanz

Tabelle 1: stadtebauliche Bilanz

Geltungsbereich Anteil
(m?] (%]
Verkehrsfliche besonderer 1.701 m? 12,05 %
Zweckbestimmung
Allgemeines Wohngebiet 8.653 m? 61,31 %
Urbanes Gebiet 3.760 m? 26,64 %
Gesamt 14.114 m? 100,0 %

Kostenschatzung

Die Kostenschatzung der Eingriffs-/Ausgleichsmafinahmen ist der parallel bearbeiteten landschafts-
pflegerischen Begleitplanung zu entnehmen, die Kostenberechnung zur ErschlieBung des Quartiers
der konkreten Ausbauplanung.

—————

Minster, 37.0%. 2021 ,U?\' o« Gemeinde Nordwalde

Norma Niederwemmer / Stadtplanerin, Architektin AKN Die Burgerme|sterm
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