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1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Anderungsbeschluss und Anderungsverfahren

Der Infrastrukturausschuss des Rates der Stadt Sassenberg hat am

17.03.2022 beschlossen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

SGB Nr. 21 ,Sudlich der Christian-Rath-StraRe” zu dndern (5. Ande-

rung), um im Sinne der Innenentwicklung die planungsrechtlichen Vo-

raussetzungen fiir die erweiterte Ausnutzung einer Grundstlicksflache

zu schaffen. Nach Prifung der Voraussetzungen flr die planungs-

rechtliche Durchfiihrung, erfolgt die Anderung im vereinfachten Verfah-

ren gem. § 13 BauGB (s. Pkt. 1.4).

Die vorliegende 5. Anderung betrifft das ca. 850 m? groRe Grundstiick

325 (Flur 16, Gem. Sassenberg), welches im Suden der Ortslage Sas-

senberg und nérdlich der Bundesstrale 513 liegt. Dieser Anderungs-

bereich wird durch

— das Flursttick 324, Flur 16, Gemarkung Sassenberg im Norden,

— das Flurstlick 239, Flur 16, Gemarkung Sassenberg sowie dem
Geltungsbereich der 4. Anderung im Osten,

— das Flurstlick 327, Flur 16, Gemarkung Sassenberg sowie dem
Geltungsbereich der 4. Anderung im Siiden und

— das Flurstick 3326, Flur 16, Gemarkung Sassenberg sowie
ebenfalls dem Geltungsbereich der 4. Anderung im Westen.

Mit der vorliegenden Anderung wird die Parzelle 325, Flur 16, Gemar-
kung Sassenberg, erfasst.

1.2 Anderungsanlass und Anderungsziel

Fir den Anderungsbereich gilt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Stid-
lich der Christian-Rath-StraRe“ aus dem Jahr 1989. Der rechtskraftige
Bebauungsplan trifft fir den Anderungsbereich die Festsetzung als
Mischgebiet gem. § 6 Baunutzungsverordnung und fur den sudlich da-
ran angrenzenden Bereich als Flache fir die Landwirtschaft. Zwischen
dem Mischgebiet und der Flache fur die Landwirtschaft gilt bisher ein
3,0 m breites Pflanzgebot. Innerhalb des Mischgebietes wurde ein
Baufenster durch Baugrenzen definiert. Durch die im Jahr 2021
Rechtskraft erlangte 4. Anderung des Bebauungsplanes wurden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um auf der stdlich
anschlieBenden ehemals landwirtschaftlich genutzten Flache Wohn-
bebauung zu realisieren. Dementsprechend entfallt die Notwendigkeit
des Pflanzgebotes als Trennung zwischen Bebauung und freier Land-
schaft. Ebenfalls sind die urspringlich festgesetzten Baugrenzen
durch die im Rahmen der 4. Anderung geschaffenen Bebauungsstruk-
turen gegenstandslos.

Basierend auf konkreten Planungsabsichten, die mit den bisher gelten-
den Festsetzungen nicht umsetzbar sind, dient die vorliegende
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Anderung dazu, die Baufenstertiefe nach Stiden zu erweitern und das
bisher geltende Pflanzgebot aufzuheben, um damit einer Erweiterung
der Ausnutzbarkeit des Grundstiuckes Rechnung zu tragen.

1.3 Derzeitige Situation

Das ca. 600 m? groRe Anderungsgrundstiick liegt im Nordwesten des
geltenden Bebauungsplanes ,Christian-Rath-Strale* und sidlich der
Ortslage von Sassenberg. Im Osten schlief3t die vorhandene Wohnbe-
bauung (Doppelhaus und Mehrfamilienhduser) entlang der Christian-
Rath-StraRRe an, wobei das Doppelhaus im Geltungsbereich der 4. An-
derung liegt. Im Stden und Westen grenzt ebenfalls der Geltungsbe-
reich der 4. Bebauungsplananderung an. Gegenwartig stellt sich das
Areal noch als landwirtschaftlich genutzte Flache bzw. Griinland dar.
Kanftig schliel3t im Suden ein Allgemeines Wohngebiet an. Westlich
verlauft kiinftig die ErschlieRungsstralle der sidlich geplanten Bebau-
ung. Nordlich des Anderungsbereiches liegt heute ebenfalls eine land-
wirtschaftlich genutzte Flache. Bestehende Planungen sehen
entsprechend der geltenden Festsetzungen aus dem Ursprungsplan in
dem Bereich die Errichtung von zwei Mehrfamilienhausern vor.

Der Anderungsbereich stellt sich derzeit ebenfalls als landwirtschaftlich
genutzte Flache dar.

1.4 Anderungsverfahren

Da die Anderung des Bebauungsplans nicht die Grundziige der Pla-

nung berthrt wurde geprift, ob die Voraussetzungen fir die Anwen-

dung des § 13 BauGB vorliegen und das Bebauungsplanverfahren im

vereinfachten Verfahren (§ 13 BauGB) durchgefuhrt werden kann. Pri-

vate und 6ffentliche Belange sind — wie im folgenden aufgefuhrt — nicht
negativ betroffen:

— Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begrin-
det, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,

— Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter und

— Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen vor schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

Auf Basis der dargestellten Prifung wird das Bebauungsplanverfahren

gem. § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt, da die

Grundzlge der Planung — wie genannt — nicht betroffen sind. Das be-

zieht sich sowohl auf 6ffentliche als auch auf private Belange.
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Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13 BauGB von der Umweltprui-
fung gem. § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgesehen.

2 Planungsrechtliche Vorgaben

e Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Munster — Teilbereich
Mdinsterland - legt das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungsbereich®
(ASB) fest. Die Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich einer gré-
Reren Ausnutzbarkeit der vorhandenen Grundstucke im Innenbereich
entspricht dem regionalplanerischen Ziel 1(1) der bedarfsgerechten
freiraum- und umweltvertraglichen Siedlungsentwicklung. Dabei hat
die Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung.

e Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sassenberg ist der An-
derungsbereich als ,Gemischte Bauflache" dargestellt. Demnach wird
die Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8
(2) BauGB entwickelt.

¢ Landschaftsrechtliche Vorgaben

Der Anderungsbereich liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des
Landschaftsplans (LP) Sassenberg.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Tiergarten, Erweiterung Schachblu-
menwiese“ (DE-4014-301) liegt etwa 1000 m entfernt in nordostlicher
Richtung.

. Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Stdlich der Christian-Rath-StralRe®
trifft derzeit fir die Anderungsparzelle die Festsetzung als ,Mischge-
biet* gem. § 6 BauNVO.

Die Geschossigkeit ist auf maximal zwei Vollgeschosse beschrank, die
zuldssige Grundflachenzahl mit max. 0,4 und die Geschossflachenzahl
mit 0,8 festgesetzt. Es gilt eine offene Bauweise.

Die (iberbaubare Flache (Baugrenze) halt im Siiden des Anderungs-
bereiches einen Abstand von 5,0 m zu der bisher mit einer Breite von
3,0 m festgesetzten ,Flache zur Anpflanzung® ein.

Die Anderungen gegeniiber den bisherigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes werden in Punkt 4 der Begrindung erlautert.

3 Stadtebauliche Konzeption
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Das stadtebauliche Konzept fir die vorliegende Bebauungsplanande-
rung sieht die Erweiterung der Gberbaubaren Flache in stdlicher Rich-
tung vor, um eine grofRere Ausnutzbarkeit des Grundstlicks (Parzelle
325, Flur 16, Gemarkung Sassenberg) zu schaffen. Die Erschliellung
des siudlich neu entstehenden Grundstlicks wird Uber die kiinftig west-
lich des Anderungsbereiches verlaufende ErschlieBung der sudlich ge-
planten Bebauung sichergestellt.

Durch die rechtskraftige 4. Anderung des Bebauungsplanes wird der
Erhalt des Pflanzgebotes zur ehemals angedachten Trennung von Be-
bauung und landwirtschaftlicher Flache gegenstandslos und mit der
vorliegenden Anderung aufgehoben.

4 Anderungspunkte

Entsprechend dem Anderungsziel wurden die derzeitigen Festsetzun-
gen im rechtskraftigen Bebauungsplan gepriift und folgende Ande-
rungspunkte erforderlich:

4.1 Uberbaubare Fliachen / Baugrenzen

Die bisher im rechtsverbindlichen Bebauungsplan durch Baugrenzen
festgesetzte Uberbaubare Flache wird entsprechend in stdlicher Rich-
tung bis auf 3,0 m zur sudlichen Grundstlicksgrenze ausgeweitet. Die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen bleiben ge-
wahrt.

4.2 Grinfestsetzungen

Das gegenwartig im Siiden des Anderungsbereiches geltende 3,0 m
breite Pflanzgebot wird durch die vorliegende Anderung aufgehoben.
Durch die kunftig sudlich anschlielende bauliche Entwicklung im Rah-
men der 4. Bebauungsplananderung wird das Pflanzgebot entbehrlich.

5 ErschlieBung

o ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt Uber die kiinftig
westlich der Anderungsparzelle verlaufende ErschlieRungsstrale, die
im Norden an die Christian-Rath-Stral3e ankniipft. Die Erschlielungs-
strale dient der ErschlieRung der kinftigen stdlichen Bebauung.

o Ruhender Verkehr
Die erforderlichen Stellplatzbedarf ist grundsatzlich auf den privaten
Grundstlicksflachen nachzuweisen.

o Rad- und FulRwegenetz
Da die Erschlielung des gesamten neuen Baugebietes (Sidl. Chris-
tian-Rath-StraRe — 4. Anderung) als verkehrsberuhigte StraRen
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geplant ist, werden getrennt gefihrte Ful3- und Radwege nicht erfor-
derlich. Im weiteren Verlauf ist der Anderungsbereich ber den stra-
Renbegleitenden Ful- und Radweg entlang der Christian-Rath-Stralte
erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr

Der Anderungsbereich ist Uber die Bushaltestelle ,Christian-Rath-
Stralde” der Buslinie R15 an der Warendorfer Stralle sowie die Halte-
stelle ,Abzweig Brook" der Buslinie 316 im Kreuzungsbereich Chris-
tian-Rath-StraRe / Langefort in Richtung Flchtorf, Harsewinkel und
Warendorf an den éffentlichen Nahverkehr angebunden.

6 Belange der Umwelt

6.1 Eingriffsbilanzierung

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren zur 5. Anderung wird auf
der Grundlage des § 13 BauGB und den danach geltenden Verfah-
rensvorschriften im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Es ist da-
her zu prifen, ob mit der Planung ein Eingriff in Natur und Landschaft
gem. § 14 ff BNatSchG vorbereitet wird, der gem. § 18 BNatSchG
i.V.m. § 1a (3) BauGB vom Verursacher auszugleichen ist.

Der gemaR Anderungsziel erforderliche Anderungspunkt (s. Punkt 4.1)
verursachen aufgrund des Wegfalls des Pflanzstreifens einen weiteren
Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 14 BNatSchG. Demnach kén-
nen zukiinftig ca. 114 m? zusatzlich zu 60% (bei einer GRZ von 0,4 und
max. zulassiger Uberschreitung) versiegelt werden.

Festsetzung Flache m? Biotopwert Summe

Vorher freiwachsende 114 1,2 136,8
Hecke

Nachher Vollversiegelt 68 0,0 0,0
(60%)

Priv. Grinflache 46 0,2 9,2
(40%)

Defizit: -127,6

Das entstehende Biotopwertdefizit wird im gemeindeeigenen Oko-
konto ,Speckengraben / Hessel* ausgeglichen.
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6.2 Biotop- und Artenschutz

Bei dem vorliegenden Planverfahren ist gemaf3 der Handlungsempfeh-
lung des Landes NRW* die Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen
Prifung (ASP) notwendig. Dabei ist festzustellen, ob im Plangebiet
Vorkommen europaisch geschutzter Arten aktuell bekannt oder zu er-
warten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des
Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen  Vorschriften
gem. § 44 (1) BNatSchG nicht ausgeschlossen werden kénnen. Gege-
benenfalls lassen sich artenschutzrechtliche Konflikte durch geeignete
Vermeidungsmalinahmen, inklusive vorgezogener Ausgleichsmal3-
nahmen (CEF-Malinahmen) erfolgreich abwenden.

Fir die Beurteilung moglicher artenschutzrechtlicher Konflikte ist dabei
jeweils die aktuelle und nicht die planungsrechtliche Situation im ent-
sprechenden Plangebiet ausschlaggebend.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Grunland genutzt.
Sudlich grenzen weitere landwirtschaftliche Flachen an. Gehdlzstruk-
turen finden sich nicht im Bereich der 5. Anderung. Nérdlich, 6stlich
und westlich sind die Flachen bereits bebaut.

Die Flachen im Anderungsbereich Gbernehmen aufgrund der GréRe

und Vorbelastung (Stérungen durch die angrenzende Bebauung)

keine Funktion als Fortpflanzungs-, Ruhestatte oder essenzielles Nah-
rungshabitat flr planungsrelevante Tierarten.

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes wurden 2021 die

sudlich an die 5. Anderung angrenzenden landwirtschaftlich genutzten

Flachen artenschutzrechtlich untersucht.

Unter Berlcksichtigung der Summationseffekte sind die dort getroffe-

nen Aussagen insbesondere hinsichtlich der Offenlandart Rebhuhn im

Sinne einer Worst-Case-Betrachtung auch fiir die 5. Anderung zu be-

rucksichtigen:

— Zur Vermeidung der Tétung von Voégeln sollten in Anlehnung an
§ 39 (5) BNatSchG Gehdlzrodungen nur auferhalb der Brut- und
Aufzuchtzeiten, d.h. nicht in der Zeit vom 01.03. — 30.09.
durchgeflhrt werden.

— Zum  Schutz planungsrelevanter Vogelarten ist eine
Baufeldrdumung bzw. ein Baubeginn nicht wahrend der
Hauptbrutzeit, d.h. nicht zwischen dem 15.03. — 15.08. eines jeden
Jahres vorzunehmen. Eine Ausnahme von dieser Regel ist
moglich, sofern vor dem Eingriff und in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde der fachgutachterliche Nachweis
(6kologische Baubegleitung) erbracht werden kann, dass mit
Umsetzung des Vorhabens wahrend der Brutzeit keine
artenschutzrechtlichen Konflikte  verbunden sind. Ein
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entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.
Unter Bericksichtigung der o.g. MaRnahmen kann festgehalten wer-
den, dass bei der Umsetzung des Vorhabens keine Verbotstatbe-
stdnde geman §§ 44 BNatSchG vorbereitet werden.

o Natura 2000-Gebiete

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Tiergarten, Erweiterung Schachblu-
menwiese“ (DE-4014-301) liegt etwa 1000 m entfernt in nordostlicher
Richtung.

Aufgrund der Art der geplanten bzw. vorhandenen Nutzung und insbe-
sondere aufgrund der Entfernung und Lage des FFH-Gebietes sind
keine Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebietes zu erwarten.

6.3 Anforderungen des Klimaschutzes und Anpassung
an den Klimawandel
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung grenzt unmittelbar
an den bestehenden Siedlungsbereich an. Die Ausweitung der vorhan-
denen Infrastrukturen kann durch die Arrondierung auf ein Minimum
reduziert werden. Die 5. Anderung erméglicht die Ausweitung der bis-
her festgesetzten Uberbaubaren Flache in sudlicher Richtung. Dadurch
wird eine flexiblere Ausnutzbarkeit des Grundstiickes ermdglicht. Die
festgesetzte Grundflachenzahl und damit der Grad der Versiegelung
bleibt unverandert.
Die Gebaude werden nach den aktuellen Vorschriften des Gebau-
deenergiengesetzes (GEG) errichtet. Dadurch werden bautechnische
Standardanforderungen zum effizienten Betriebseigenbedarf sicherge-
stellt.
Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawandels
erheblich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes unverhalt-
nismafig negativ betroffen.

6.4 Wasserwirtschaftliche Belange

Am 01.09.2021 ist der landeribergreifende Bundesraumordnungsplan
Hochwasserschutz (BPRH) in Kraft getreten. Die Ziele und Grundsatze
der BPRH sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu be-
rucksichtigen.

Gemal dem Ziel 1.1.1 ist aufzufiihren, dass dstlich des Anderungsbe-
reiches (Luftlinie ca. 550 m) der Sassenberger Graben verlauft. Laut
dem Fachinformationssystem ELWAS des Ministeriums flir Umwelt,
Landschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-
Westfalen besteht fur den Anderungsbereich kein Hochwasserrisiko.
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6.5 Forstliche Belange
Forstliche Belange sind durch die Anderung nicht betroffen.

7 Sonstige Belange

7.1 Ver-und Entsorgung

Die Gas-, Strom- und Wasserversorgung sowie die Entsorgung des
anfallenden Abwassers (Schmutz- und Niederschlagswasser) werden
Uber einen Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze sicherge-
stellt. Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Stadt Sassenberg.

7.2 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Aufgrund der bisherigen Nutzung bestehen keine Erkenntnisse Uber
Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sowie Kampfmittelvorkom-
men im Anderungsbereich. Dennoch ist darauf zu achten, dass wenn
bei der Durchfihrung des Bauvorhabens der Erdaushub auf au3erge-
wohnliche Verfarbungen hinweist oder verdachtige Gegenstande beo-
bachtet werden, die Arbeiten sofort einzustellen sind und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehdrde oder Poli-
zei zu verstandigen ist.

7.3 Immissionsschutz

Im Rahmen der 4. Bebauungsplananderung wurden die Larmimmissi-
onen ausgehend vom Verkehr der B 513 und von Gewerbelarm gut-
achterlich betrachtet. Gemaf der larmtechnischen Untersuchung zum
Verkehrslarm* werden im Anderungsbereich mit dem Bau der Larm-
schutzwand in einer Héhe von 2,50 m und einer Lange von 367,0 m
entlang der B 513 die erforderlichen Pegelwerte fir gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowohl tags als auch nachts eingehalten.

Als Immissionsfaktor hinsichtlich Gewerbelarm befindet sich weiter
westlich ein Lebensmittel-Discountmarkt. Laut gutachterlicher Stel-
lungnahme** zu den stationaren Anlagen des Discountmarktes werden
in einem Teilbereich des angrenzenden Grundstiickes die Pegelwerte
Uberschritten. Aufgrund der Entfernung des Anderungsbereiches zu
dem Lebensmittel-Discountmarkt werden daher die Belange des Im-
missionsschutzes nicht berdhrt.

Storfallbetriebe sind im Umfeld nicht vorhanden.

8 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Anderungsbereich nicht betrof-
fen. Im Falle von kulturhistorisch wichtigen Bodenfunden sind die Vor-
schriften des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten. Diese
betreffen die Meldepflicht und Zugangserlaubnis der Denkmalbehérde.
Ein entsprechender Hinweis besteht bereits im Bebauungsplan.
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9 Verfahrensvermerk

Im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB wird von der Umwelt-
prifung gem. § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfugbar sind sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen. Bei der Beteiligung
der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurde somit da-
rauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB
genannten Schutzgiter bzw. Themenbereiche bestehen nicht.

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. § 13 (3) Nr. 2 BauGB und den berthrten Behoérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zu Stellungnahme gem. § 13
(2) Nr. 3 BauGB gegeben. In die Abwagung werden lediglich die ein-
gegangenen Anregungen und Hinweise einbezogen, die die genann-
ten Anderungspunkte (Pkt. 4 der Begriindung) betreffen.

Im Auftrag der Stadt Sassenberg
Coesfeld, im April 2022

WOLTERS PARTNER
Architekten - Stadtplaner GmbH
Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld
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