Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 98  Entscheidungs-
,Bahnhofstrale / Wehrstrafe* begrindung

— Vorhabentrager: Holz GmbH Bauunternehmung — ‘ ‘ Gemeinde Nordwalde
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1. Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1 Aufstellungsheschluss und rdumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Gemeinde Nordwalde hat in seiner Sitzung am

04.02.2020 den Beschluss zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes Nr. 98 ,Bahnhofstralle / Wehrstralle" gefasst. Die-

ser wurde mit Aufstellungsbeschluss vom 21.09.2021 erweitert.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind gem. § 9 (7)

BauGB entsprechend in der Planzeichnung des Vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes festgesetzt.

Das ca. 4.890 gm grof’e Plangebiet befindet sich sadlich der Bahn-

hofstrafle im Ortskern von Nordwalde und umfasst die Flurstiicke 62,

65, 80, 249, 548, 630, 969, Flur 45, Gemarkung Nordwalde. Es wird

folgendermalien begrenzt:

- Im Norden durch die Bahnhofstralte,

- im Osten durch die Wehrstrafte sowie Wohnbebauung mit
zugehorigen Gartenflachen,

- im  Siden durch Wohnbebauung mit  zugehdrigen
Gartenflachen und

- im Westen durch die Felix-Frahling-Stralle sowie Wohnbe-
bauung mit ihren Gartenflachen.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind gemalt § 9 (7)

BauGB entsprechend in der Planzeichung des Bebauungsplanes

festgesetzt.

1.2 Planungsaniass und Planungsziel

Anlass der Planung ist der Antrag des Vorhabentragers, innerhalb
des Plangebietes finf Mehrfamilienhauser und ein Einfamilienhaus zu
entwickeln. Entlang der Bahnhofstralle wird die vorhandene strallen-
begleitende Bebauung durch einen Neubau mit 24 Wohneinheiten
erganzt und geschlossen. In zweiter Reihe entstehen finf Wohnhau-
ser, davon ein Einfamilienhaus sowie vier Mehrfamilienhduser mit 3,
4, 6 und 8 Wohneinheiten. Das Vorhaben erganzt die direkt angren-
zenden baulichen Nutzungen und dient der Schaffung von Wohnraum
im Rahmen der Innenentwicklung und der Belebung des Stadtzent-
rums, indem eine bauliche Nachverdichtung in zentraler Lage erfolgt.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Vorhaben geschaf-
fen werden.
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1.3 Derzeitige Situation

Die derzeitige Bestandsbebauung zwischen der Bahnhofstrale, der
Wehrstralle, der Felix-Frahling-Stralke sowie der Altenberger Strafe
verfligt tiber groRe Freiflachen im rickwartigen Bereich. Das Plange-
biet befindet sich im Zentrum Nordwaldes, inmitten der genannten
Freiflachen. In Richtung Osten, Stiden und Westen wird es umgeben
von Wohnbebauung und deren Gartenanlagen. Im Norden grenzt das
Plangebiet direkt an die Bahnhofstralle, die als HaupterschlieBungs-
achse den Oriskern pragt. An der Bahnhofstralie besteht derzeit ein
gemischt genutztes Gebaude sowie eine Stellplatzanlage. An der
Wehrstrafle sowie im rickwartigen Bereich der Felix-Frahling-Stralle
befindet sich jeweils ein weiteres Wohngebaude. Eine Zuwegung
verbindet die Felix-Frahling-Strafle mit dem bisherigen Wohngebaude
und dient in Zukunft als Teil-ErschlieBung des Plangebietes, das an-
sonsten von der Wehrstralle aus erschlossen wird.

1.4 Planverfahren

Der Vorhabentrdger hat einen Antrag zur Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans gestellt und ist bereit und in der La-
ge, das Vorhaben durchzufilhren. Er wird sich zur Durchfihrung in-
nerhalb einer bestimmten Frist und zur Ubernahme der Planungs-
und ErschlieBungskosten im Durchfiihrungsvertrag verpflichten.

Die Gemeinde Nordwalde beabsichtigt den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 98 ,Bahnhofstrale/Wehrstralle” auf der Grundlage
des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrensvorschriften
als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfah-
ren durchzuflihren. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind im
vorliegenden Fall erfalit:

Das Vorhabengebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungs-
zusammenhangs und umfasst eine Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 gm. Durch die Planung wird
die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht begriindet. Auch
Beeintrachtigungen der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH) oder der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes sind nicht zu beflirchten.

Zwar entfallt fur Bebauungspléne der innenentwicklung die Pflicht zur
Durchfihrung einer frihzeitigen Blrger- und Behordenbeteiligung
geman § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB. Aufgrund des Umfangs des
Vorhabens und der Lage innerhalb einer gewachsenen Nachbar-
schaft erscheint es jedoch angemessen, hier ein zweistufiges Verfah-
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ren, also mit frithzeitiger Unterrichtung und anschlieRender offentli-
cher Auslegung, durchzufiihren.

Entfallen kann allerdings die Umweltprifung gemaft § 2 Abs. 4
BauGB nebst Umweltbericht gemafl § 2a BauGB sowie die zusam-
menfassende Erklédrung gemat § 10 Abs. 4 BauGB. Der § 4 ¢ BauGB
{Monitoring) ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Fur den Bebauungsplan sind Uberdies die Vorschriften des § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB anzuwenden. Demnach gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.

1.5 Planungsrechtiiche Vorgaben
. [.andes- und Regionalplanung

Die Ziele und Grundsatze der Verordnung lber die Raumordnung im
Bund fir einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV)
vom 19. August 2021 sind nicht betroffen, da das Plangebiet weder in
einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Hochwasserrisikoge-
biet liegt.

Der giiltige Regionalplan Miinsterland, in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27.06.2014, stellt fir das Plangebiet ,Allgemeine Sied-
lungsbereiche” dar. Das angestrebte Vorhaben stellt eine bauliche
Nachverdichtung im Innenbereich dar und entspricht somit insbeson-
dere dem Ziel 1.1 des Regionalplanes, welches der Innenentwicklung
einen Vorrang vor einer Auftenentwicklung einraumt.

. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordwalde stellt
die Fidchen des Plangebietes tberwiegend als ,Wohnbauflachen®
dar. Im Norden des Plangebietes entlang der Bahnhofstralte wird ein
Teil des Plangebietes als ,Gemischte Bauflachen” dargestellt. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan mit seinen im Folgenden begrin-
deten Festsetzungen ist daher gem. § 8 (2) BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

. Bebauungspliane

Im Norden grenzt der Bebauungsplan Nr. 92 ,Ortsmitte” an das Plan-
gebiet und Uberlagert diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 98 in einer Bautiefe entlang der Bahnhofstrale. Mit Wirksamkeit
dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die Planaus-
sagen des Bebauungsplanes Nr. 92 im Uberlagerungsbereich ersetzt.
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Die Uberlagerung des vorhandenen Bebauungsplanes ,Ortsmitte”
wird aufgrund der geplanten ErschlieRungskonzeption fir die hinter-
liegenden Grundstiicke erforderlich. Fur das Gbrige Plangebiet selbst
bestehen bisher keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

2 Stadtebauliche Konzeption

Der Investor plant die Errichtung einer geschlossenen, dreigeschos-
sigen Wohnbebauung an der Bahnhofstrae. Sldlich davon sollen
vier Mehrfamilienhduser sowie ein Einfamilienhaus enistehen. Der
grofte Baukorper (Haus 1) ist an der Bahnhofstralle vorgesehen und
umfasst 24 kleinere Wohneinheiten. Die Planung sieht ein Satteldach
vor und entspricht damit der vorherrschenden Dachform entlang der
Bahnhofstrafte. im rlickwertigen Bereich entstehen drei Mehrfamili-
enhauser mit 8 (Haus 2), 6 (Haus 3) und 3 (Haus 5) Wohneinheiten.
Sie werden in zweigeschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss und
begriintem Flachdach realisiert. In sidlicher Richtung anschiieRend
wird ein weiteres, zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit 4
Wohneinheiten vorgesehen (Haus 8). in diesem Bereich besteht der-
zeit ein Wohnhaus mit Walmdach. Die Dachform wird im Rahmen des
Neubaus aufgegriffen. Das geplante Einfamilienhaus {(Haus 4) im
Suden des Vorhabengebietes entspricht der Gestaltung der Hauser
2, 3 und 5. Vorgesehen ist eine zweigeschossige Bebauung mit
Flachdach. Alle Baukorper verfligen (ber kieine Gartenfiachen in sid-
licher Richtung, die jeweils den Erdgeschosswohnhungen zugeordnet
sind. Des Weiteren befinden sich Garagen und Nebenanlagen fur
Fahrrader, MUll und Gerate im Vorhabengebiet, welche mit begrinten
Flachdachern ausgefiihrt werden.

Zwei Zufahrten erschlieen das Plangebiet von Westen und Nordos-
ten. Die westliche Zufahrt von der Felix-Frahling-Strafle dient der
ErschlieBung der Hauser 5 und 6. Die Zufahrt von der Wehrstralle im
Nordosten ist fur die Hauser 1 bis 4 vorgesehen. Ein FulBweg zwi-
schen den Hausern 2 und 3 sichert die innere Erschlieung im Vor-
habengebiet. Mit insgesamt 50 Stellplatzen, einer Garage und mehre-
re Abstell- bzw. Unterstellmosglichkeiten far Fahrréder ist ein ausrei-
chendes Angebot fiir den ruhenden Verkehr gegeben.
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3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die hinterliegenden Bauflachen im Plangebiet werden als ,Aligemei-
nes Wohngebiet' gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die sonst nur aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, um keine Nutzungen
innerhalb des Plangebiets anzusiedeln, die ein erhdhtes Verkehrs-
aufkommen erzeugen und damit zu einer GberméRigen Belastung der
angrenzenden Stralen fihren. Fur diese Nutzungen hat die Gemein-
de Nordwalde ein ausreichendes Angebot an anderer Stelle im Ge-
meindegebiet.

Im Norden werden Teilflachen im Plangebiet entsprechend den an-
grenzenden Flachen entlang der Bahnhofstra3e gem. § 6 BauNVO
als Mischgebiet festgesetzt. Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassige
Nutzungen — Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstétten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die
Gberwiegend durch gewerbliche Nuizungen gepragt sind — sind gem.
§ 1 Abs. 68 BauNVO im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht
zulassig.

Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung —
Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a abs. 3 Nr. 2 BauNVO aufier-
halb der Gebiete, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind — ist gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuléssig.

Fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird zur
Sicherung des konkreten Planungsziels gemaf} § 12 Abs. 3 a BauGB
in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass hinsichtlich der
festgesetzten Art der Nutzung nur solche Vorhaben zulassig sind, zu
denen sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet
hat.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflichenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird innerhaib des Plangebietes ent-
sprechend dem geplanten Vorhaben mit 0,8 festgesetzt, um die Rea-
lisierung der Wohnbebauung sicherstellen zu kbnnen. Der bauliche
Dichtewert entspricht dem Ziel, in zentraler Lage eine bauliche Nach-
verdichtung zu erreichen.
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Mit der festgesetzten zuldssigen Uberschreitungsmdéglichkeit gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO werden die Orientierungswerte des § 17 BauN-
VO fiir Allgemeine Wohngebiete bzw. Mischgebiete {berschritten. Die
Uberschreitung der Grundflachenzahl ist stadtebaulich erforderlich,
um ein ausreichendes Stellplatzangebot fiir die geplante Wohnbe-
bauung sicher zu stellen und das Bauvorhaben realisieren zu kGnnen.
Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaitnisse oder
nachteilige Umweltauswirkungen sind durch diese Uberschreitung
nicht zu erwarten.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl eriibrigt sich, da durch
die Kombination von festgesetzter GRZ und Geschossigkeit das Er-
reichen bzw. das Uberschreiten der zulassigen Obergrenze gemal
BauNVO nicht moglich ist.

3.2.2 Geschossigkeit und Baukérperhéhe

Entsprechend dem konkreten Vorhaben sowie der umgebenden stad-
tebaulichen Struktur wird fiir das Aligemeine Wohngebiet eine zwei-
geschossige Bebauung festgesetzt. Im Mischgebiet wird die Ge-
schossigkeit auf drei Vollgeschosse begrenzt. Durch die Tiefe des
Grundstiicks entlang der Bahnhofstrafte ergibt sich die Mdglichkeit,
das Dachgeschoss als Vollgeschoss zu nutzen, ohne von der Ubli-
chen Firsthohe und der Gebaudekubatur der Umgebung abzuwei-
chen. Vor dem Hintergrund des Bodenschutzes ist es ebenfalls win-
schenswert, eine dem Ortskern angemessene Flachenausnutzbarkeit
zu gewahrleisten. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 92 ,Ortsmit-
te“ sieht zudem in dem unmittelbar ostlich angrenzenden Bereich
bereits eine Ausnutzbarkeit des Dachgeschosses als Voligeschoss
und damit die Umsetzung von drei Voligeschossen vor. Aufgrund der
Architektursprache des Vorhabens vermittelt der Baukérper optisch
den Eindruck einer Zweigeschossigkeit.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete wird eine maximale Gebaudehohe
von 10 m und fir das Mischgebiet eine maximale Héhe 14,00 m fest-
gesetzt. Die Neubauten fiigen sich mit den festgesetzten Gebaude-
héhen in die Hohenlage der umgebenden Bebauung ein.

3.2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die kinftige Bebauung wird durch die festgesetzten (berbaubaren
Flachen, die dem konkreten Vorhaben entsprechen, eindeutig defi-
niert. Auf die Festsetzung einer Bauweise kann daher verzichtet wer-
den.

Die (iberbaubaren Grundsticksflachen sind relativ eng gefasst, um
die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zu gewéahrleisten.
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Insbesondere im baulich verdichteten Innenbereich hat der Erhalt
eines guten Mikroklimas eine besondere Bedeutung. Aus diesem
Grund sind die nicht liberbaubare Grundstiicksflichen innerhaib des
Plangebietes, mit der Ausnahme von Zufahrten und Zuwegungen, als
Vegetationsflachen anzulegen, da diese durch Verdunstung von
Wasser einen kiihienden Effekt erzielen. In Anlehnung an die derzeit
vorhandenen Gartenstrukturen, sind dabei sind heimische, standort-
gerechte Pflanzen und Gehdlze zu verwenden.

3.3 Flachen fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
Im Bereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes sind Stellpiatze
.S.d. § 12 BauNVO ausschlieBlich auf den explizit hierflr festgesetz-
ten Flachen zuldssig.

Damit wird eine stadiebaulich vertragliche Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs gewahrleistet.

3.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen wird entsprechend der vorliegenden Pla-
nung festgesetzt, so dass je Wohngebaude entsprechend Wohnform
1, 3, 4, 6, 8 oder 24 Wohneinheiten zulassig sind. Die Zuweisung der
Wohneinheiten je Gebaude ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
gekennzeichnet.

Die Begrenzung erfolgt, um eine dariiberhinausgehende Verdichtung
der Bebauung und die damit verbundenen negativen stadtebaulichen
Auswirkungen, wie einen nicht vorhersehbaren zuséatziichen privaten
Stellplatzbedarf oder ein erhdhtes Verkehrsaufkommen, zu vermei-
den.

3.5 Bauliche Gestaitung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen wird im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan festgelegt und Uber den Durchfihrungsvertrag ent-
sprechend gesichert. Die dargestellten Ansichtspléne des Vorhabens
sind Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans und zeigen
neben Kubus, Hohe und Dachform auch beispielhaft die angestrebte
Fassadengestaltung und Fensterrasterung.

Gestalterische Festsetzungen sind im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan daher entbehriich. Lediglich die Dachformen sowie die
Dachneigungen werden festgesetzt. Im Mischgebiet ist ein Satteldach
mit einer Neigung von 35° - 45° vorgesehen. Im Allgemeinen Wohn-
gebiet werden Flachdacher (0° - 5°) sowie ein Walmdach mit einer
Neigung von 15° - 25° festgesetzt. Zusatzlich wird eine Dachbegri-
nung fir alle Flachdécher, einschlieRlich denen der Garagen und
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Nebenanlagen, festgesetzf. Ausnahmsweise kénnen stattdessen
Photovoltaikanlagen installiert werden.

4 ErschlieBung

Die motorisierte als auch die futlaufige Erschlielung des Plangebie-
tes erfolgt liber die Wehrstralte (Haus 1, 2, 3 und 4) im Osten sowie
die Zuwegung von der Felix-Frahling-Stralte (Haus 5 und 6) im Wes-
ten. Die Gemeinde Nordwalde beabsichtigt auf der jetzigen Einbahn-
strale (WehrstralRe in Fahrtrichtung Altenberger Str.), im Abschnitt
zwischen der Zufahrt zum Vorhabenbereich und der Bahnhofstralie,
Begegnungsverkehr zu erméglichen. Damit soll unnétiger Umweg-
verkehr auf der Wehrstralle und der Altenberger Stralle vermieden
und eine Beeintrachtigung der angrenzenden Wohngebiete ausge-
schlossen werden.

Der erforderliche Stellplatzbedarf wird innerhalb des Plangebietes
durch insgesamt 50 private Stellplatze sowie eine Garage sicherge-
stellt. Die geplanten Erschlieungsflachen im Plangebiet dienen auch
der ErschlieBung fur die Feuerwehr.

Die Verkehrsflachen verbleiben im Eigentum des Vorhabentrdgers,
weshalb diese mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zu-
gunsten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorgungstrager belastet
werden. Die Unterhaltung der Verkehrsflachen sowie die Verkehrssi-
cherungspilicht bleibt damit Aufgabe des Vorhabentragers.

Die nachsigelegene Bushaltestelle ,Post, Nordwalde® liegt nordostlich
des Plangebietes und wird regelméflig von den Buslinien R73 und
178 angefahren. Vom ZOB im Zentrum von Nordwalde gibt es Bus-
verbindungen, die in regelmafRigen Absténden in Richtung Munster
und Steinfurt fahren.

Des Weiteren befindet sich stidwestlich des Plangebietes in einer
Entfernung von ca. 1,5 km der Bahnhof von Nordwalde mit einer An-
bindung nach Gronau und Munster.

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Eingriffsregelung

Aufgrund der geringen zuldssigen Grundflache von weniger als
20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
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als im Sinne des § 1 (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

5.2 Biotop- und Artenschutz

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 98 ,Bahn-
hofstralRe / Wehrstrale" sind die artenschutzrechtlichen Vorschriften
des § 44 BNatSchG, die unmittelbar geiten, zu beriicksichtigen. Nach
diesen Bestimmungen ist eine Artenschutzprifung als eigenstandiges
Verfahren mit einem i.d.R. ein- bis zweistufigen Prifprozess durchzu-
fihren. Dabei ist vor allem der Geltungsbereich und seine benachbar-
ten Flachen, die zusammen gem. Methodenhandbuch zur Arten-
schutzprifung (MKULNY 2017) das Untersuchungsgebiet definieren,
naher zu untersuchen.

Die Artenschutzpriifung der Stufe | wurde durch das Gutachterbiro
Schultewolter Landschaftsarchitekten (Artenschutzfachbeitrag, ASP
Stufe |; Dipl.-Ing. Ulrich Schultewolter; Teigte, 20.08.2021) durchge-
flhrt.

Die Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass ist ein Vorkommen und
auch eine Betroffenheit der planungsrelevanten Vogelarten weitge-
hend sicher auszuschlieflen ist.

Das Vorkommen geb&udebewohnender Arten ist nicht auszuschlie-
Ren. Im Rahmen der Abrissgenehmigung sind entsprechende Ver-
meidungsmaRnahmen zu ergreifen.

Malnahmen:

Um einen etwaigen Verlust oder eine Beeintrachtigung von Balz-,
Paarungs- und Zwischenguartieren solite der Beginn der Abriss- /
Bauarbeiten erst dann erfolgen, wenn diese Arten moglichst unemp-
findlich auf entsprechende baubedingte Stérungen wie Licht, Staub
und Unruhe reagieren. Dies ware nach dem Verlassen der Winter-
quartiere und vor Beginn der Wochenstubenphase zwischen Mitte
Marz bis Mitte April oder besser nach deren Aufidsung im Zeitraum
zwischen Mitte / Ende August bis Ende Oktober der Fall. Auch bei
einem etwaigen Gebdudeabriss oder grundlegendem Umbau sind
aus fledermauskundlicher Sicht die o.g. Zeiten einzuhalten bzw. die
u.g. Regelungen zu berticksichtigen.

Sofern eine Beachtung dieser Vorgaben aus zwingenden Grinden
nicht méglich ist, ist im Vorfeld der Bauarbeiten eine entsprechende
Gebaudekontrolle durch einen Sachverstandigen vorzunehmen. Soli-
te dabei ein Fledermausbesatz festgestellt werden, ist die Untere
Naturschutzbehdrde des Kreises Steinfurt unverziglich zu informie-
ren.
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Aber auch bei einer langeren Bauphase oder der nachfolgenden Be-
triebsphase sind Stérungen durch Lichtimmissionen nicht auszu-
schlieften. Daher sollten die baulichen Tatigkeiten — so wie ansonsten
auch Ublich — auf den Tageszeitraum beschrankt bleiben.

Fiir die spatere Nutzung des Baugebietes sind Lichtimmissionen in
den benachbarten Griinraum zu vermeiden. So sollten lediglich nach
unten strahlende Lampen Verwendung finden und eine Beleuchtung
mit einer Hauptintensitat von > 500 nm eingerichtet werden (G El-
GER ET AL. 2007), wobei Natriumdampf-Niederdrucklampen mit ei-
nem geringen Spektralbereich von 570 — 630 nm bzw. entsprechende
LED-Beleuchtung empfehlenswert sind. Dabei ist moglichst ein
Warmwhite"-Farbton auszuwahlen.

Zur Verhinderung einer direkten Totung der baum- und heckenbe-
wohnenden Arten sind entsprechende Bauzeitenregelungen einzuhal-
ten. So darf die Entfernung der im Plangebiet vorhandenen Grenzhe-
cken sowie weiterer Gehdlze im Sinne des Artenschutzes und des
allgemeinen Schutzes wild lebender Tiere und Pflanzen gemaf} § 44
Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur in der Zeit vom 1.
Oktober bis zum 28. Februar erfolgen.

Damit kann eine nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG artenschutzrecht-
lich relevante Totung der o.g. Vogelarten und auch von Fledermau-
sen wirkungsvoll verhindert werden. Mit den o.g. zeitlichen Regelun-
gen kann dadurch auch ein ausreichender Schutz der nicht planungs-
relevanten, aber besonders geschlitzten européischen Vogelarten vor
etwaiger Totung sichergestellt werden. So wird diesen die Moglichkeit
einer Anlage von Fortpflanzungsstatten innerhalb des Plangebietes
genommen, d.h. Brutstatten kénnen nur in Geholzen aufterhalb des
Vorhabengebiets etabliert werden. Insofern kann es damit auch nicht
zu einer baubedingten Tétung von Individuen dieser Vogelarten im
Zuge von Gehdlzrodungen bei der Baufeldbefreiung kommen.

Der Gebaudeabbruch ist durch einen Fachgutachter vor Abriss / Sa-
nierung als entsprechende Geb&udekontrolle im Hinblick auf streng
geschitzte Arten vor dem Eingriff mit mindestens zwei Wochen Vor-
lauf durchzufihren und — moglichst unter Anwendung spezifischer
Priifprotokolle — zu dokumentieren. Wird dabei ein entsprechender
Tierbesatz bzw. eine Nutzung von Voégeln oder Fledermausen als
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte nachgewiesen, dirfen die Bautatig-
keiten erst nach Abstimmung und Freigabe seitens der unteren Na-
turschutzbehdrde des Kreises Steinfurt beginnen.
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5.3 Bodenschutz

Die Belange des Bodenschutzes gemaR § 1a Abs. 2 BauGB werden
durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan beachtet. Dem spar-
samen Umgang mit Boden wird insofern Rechnung getragen, da es
sich um eine Nachverdichtung im Ortskern und um eine Maf3nahme
der Innenentwicklung handelt.

5.4 Anforderungen des Klimaschutzes und der Anpas-
sung an den Klimawandel

Das Vorhaben liegt zentral in einem zusammenhangend bebauten
und erschlossenen Siedlungsbereich, so dass die Verkehrsbewegun-
gen auf das Notwendigste reduziert werden. Die Gebaude werden
nach den aktuellen Vorschriften der Energieeinsparverordnung
(EnEV) errichtet. Dadurch werden bautechnische Standardanforde-
rungen zum effizienten Betriebsenergiebedarf sichergestelit. Dies giit
auch fir die Ermeuerung der technischen Anlagen. Fir die Flachda-
cher der Wohngebaude sowie fiir Garagen und Nebenanlagen wer-
den begriinte Dacher vorgesehen. Photovoltaikanlagen zur Erzeu-
gung regenerativer Energie sind im Rahmen der Vorgaben des Be-
bauungsplanes ebenfalls umsetzbar. Mit dem Vorhaben werden we-
der Folgen des Kiimawandels erheblich verstirkt, noch sind die
Belange des Klimaschutzes unverhaltnismalig negativ betroffen.

5.5 Forstliche Belange
Forstliche Belange sind im Piangebiet nicht betroffen.

6 Ver- und Entsorgung

+ Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes etfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Leitungsnetze.

+ Abwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser kann in die vorhandene Kanalisation
eingeleitet werden,

Fiir den Vorhabenbereich wurde ein Regenwasserkonzept (Regen-
wasserkonzept, Planungsgruppe Rein, Laer 01.02.2022) erstellt, dem
ein 100-jahriges Regenereignis zu Grunde gelegt wurde. Die Regen-
wassermenge, die bei einem solchen Regenereignis nicht direkt in
den Regenwasserkanal eingeleitet werden kann, soll Uber eine unter-
irdische Regenwasserriickhaltung mit entsprechenden Drossel-
schachten in die Kanalisation eingeleitet werden. Zur Sicherung des
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berechneten Speichervolumens sind zwei Speicher aus hochporigem
Lava Material vorgesehen. Der im Plan des Entwésserungskonzeptes
mit ,A* bezeichnete Speicher ist unterhalb der Zuwegung zu den
Hausern 5 und 6 vorgesehen und an den Regenwasserschacht der
Felix-Frahling-Strake angeschlossen. Der mit ,B“ bezeichnete Spei-
cher befindet sich paraliel zum Haus 1, unterhalb der Zufahrt zu den
Hausern 1 bis 4. Die entsprechenden Flachen sind im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan als ,Flachen fir die Rickhaltung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser” festgesetzt.

» Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch ein von der Gemeinde Nordwalde
konzessioniertes Unternehmen.

7 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Es liegen weder Informationen Uber das Vorkommen von Altlasten
noch ein Verdacht auf eine Kampfmittelbelastung innerhalb des Plan-
gebietes vor.

8 Immissionsschutz

Das Vorhaben liegt im Einwirkungsbereich von Straflenver-
kehrsimmissionen. Aufgrund der Verkehrsmengen betrifft dies die
BahnhofstraRe (nérdlich verlaufend) und die Felix-Fraling-Stralte
(westlich verlaufend). Zur Analyse der Larmimmissionen und zur &r-
mittlung erforderlicher SchutzmaBnahmen wurde daher eine Schall-
technische Untersuchung (Bericht Nr. 4245.1/02, Wenker & Gesing
Akustik und Immissionsschutz GmbH, Gronau 06.07.2021) durchge-
fihrt, die Bestandteil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird.

Dem Gutachten ist zu entnehmen, dass es im Bereich der Mischge-
bietsbebauung am nérdlichen Rand des Plangebietes im Nahbereich
zur Bahnhofstralke zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005-1 kommen kann. im Allgemeinen
Wohngebiet werden diese in weiten Teilen eingehalten, jedoch stel-
lenweise ebenfalls iiberschritten. Es ist daher vorsorglich erforderlich,
fir die Luftschaliddmmung der AuBenbauteile der Gebaude (Wande,
Fenster, Décher) ein Bau-Schallddmm-MaRe festzusetzen. Fir
Schlafraume und Kinderzimmer, die auch als Schlafrdume genutzt
werden, sind dort, wo der verkehrsbedingte Mittelungspege! in der
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Nacht 45 dB(A) Uberschreitet, schallgedammte, fensterunabhangige
Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Die Belastungsannahmen der Schalltechnischen Untersuchung wur-
den groRziigig kalkuliert. Insbesondere auf der Bahnhofstralle sind
aufgrund der Wirkungen der mittlerweile realisierten Ortsumfahrung
und der noch zu erfolgenden verkehrsberuhigenden Umgestaltung
der Ortsdurchfahrt geringere Emissionswerte moglich. Da mit dem
Vorhaben aufterdem Abschirmungen verbunden sind, kann von den
Festsetzungen zum Schallschutz abgewichen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nach-
weis erbracht werden, dass ein geringerer mafigeblicher Auf3enlarm-
pegel vorliegt. Die Anforderungen an die Schalldammung der Aufien-
bauteile kénnen entsprechend den Vorgaben der der DIN 4109-1
reduziert werden.

9 Denkmalschutz

Der Bebauungsplan liegt in Nahe des mittelalterlichen Dorfkerns von
Nordwalde. Es ist daher vorsorglich zu empfehlen, den Beginn der
Erdarbeiten mindestens drei Monate im Voraus mit der LWL-
Archéaologie flir Westfalen abzustimmen, damit unter Aufsicht von
Mitarbeitern der Mutterboden mit einem Bagger abgezogen werden
kann.

Nachfolgend muss ausreichend Zeit im Bauablauf eingeraumt wer-
den, um mdglicherweise auftretende Befunde und Funde dokumen-
tieren und bergen zu kénnen. Die Kosten flir die archaologischen
Voruntersuchungen gem. § 29 DSchG NRW tragt der Bauherr.

10 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung

Zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfih-
rungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde
Nordwalde geschlossen, in dem Regelungen und Fristen zur Umset-
zung des Vorhabens getroffen werden.

Dipl.-Ing. Michael Ahn
Katharina Schulte-Hillen
Daruper Stralte 15 - 48653 Coesfeld
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