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Begriindung zur 16. Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Senden*
Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung

Ortsteil: Senden
Plangebiet: Westlich der B 235, nordlich der IndustriestralRe, ostlich der Siemens-
stralRe

Verfahrensstand:  Vorentwurf — Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. 8 4 (1) BauGB

1 Anlass und Ziele der Planung, Standortwahl

Der Bauleitplanung liegen zwei Planerfordernisse zugrunde. Zum einen besteht in der Ge-
meinde Senden im Allgemeinen sowie im Gewerbegebiet Senden im Speziellen ein Mangel
an verfugbaren gewerblichen Entwicklungsmadglichkeiten. Die wiederholt durchgefiihrten An-
derungen und Erweiterungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Senden” dokumentieren
dies Uber die vergangenen Jahre. Der Planbereich bietet ein weiteres Potenzial fur eine Wei-
terentwicklung des vorhandenen Gewerbegebietes und damit eine Entwicklungsmoglichkeit
im gegebenen Nutzungs- und ErschlieBungszusammenhang. Die bestehende Nachfrage nach
gewerblichen Baugrundstticken wird bspw. bereits durch das im Stiden des Geltungsbereiches
ansassige Autohaus verdeutlicht, dass dringend nach einer Entwicklungsmoglichkeit sucht
und im Sinne einer Betriebserweiterung von der Planung profitieren kann.

Zum anderen ist festzustellen, dass das aktuell in der Nahe des Schlosses genutzte Bauhof-
gelande inzwischen raumlich sehr beengt und in Teilen bereits sehr veraltet ist. Darliber hinaus
steigen mit einer wachsenden Gemeinde auch die Aufgaben des Bauhofes, sodass perspek-
tivisch auch mit einer gréReren Anzahl an Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Bauhofes zu
rechnen ist. Daher finden konkrete Uberlegungen bzgl. der Errichtung eines neuen Bauhofes
an einem zukunftsfahigen Standort statt. Im Rahmen einer offenen Suche wurde der Geltungs-
bereich als mdglicher Standort flr einen neuen Bauhof identifiziert.

Die Bauleitplanung kann somit flexibel zwei stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde
Senden dienen: Der Schaffung gewerblicher Entwicklungsflachen durch eine Erweiterung des
bestehenden Gewerbegebietes und die Schaffung der Option, Teile des Plangebietes fiir eine
Neuerrichtung des Bauhofes zu nutzen.

Die Bauleitplanung steht im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen des Bauplanungsrech-
tes. Die Planung entspricht den gem. 8§ 1 (6) Nr. 8 Buchstaben a) und ¢) BauGB insbesondere
in der Bauleitplanung zu bertcksichtigenden Belangen:

- Belange der Wirtschaft

- Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen

Durch die planungsrechtliche Aktivierung der im gegebenen Nutzungs- und ErschlieRungszu-
sammenhang gelegenen Entwicklungsmoglichkeiten tragt die Planung zudem dazu bei, die
planerisch gebotene Innenentwicklung zu forcieren und damit zu einer Schonung des Auf3en-
bereiches beizutragen. Die Planung erfillt damit die in 8§ 1 (5) und § 1a (2) BauGB enthaltene
Vorgabe eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
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Die bereits Uber die SiemensstralRe erschlossenen Flachen weisen fir eine Entwicklung eine
Lage- und ErschlieBungsgunst auf, die dazu beitragt, den auf3erhalb des Siedlungszusam-
menhanges gelegenen Aul3enbereich zu schonen. Die Standortwahl wird in diesem Zusam-
menhang auch dadurch beglnstigt, dass die gegenwartig landwirtschaftlich genutzten Flachen
eine isolierte Lage im Siedlungsgefiige des Ortsteiles aufweisen. Zudem gibt es bereits kon-
krete Nachfragen eines im Gebiet anséassigen Gewerbebetriebes nach einer betrieblichen Ent-
wicklung in die heutigen Freiflachen hinein, sodass eine Betriebsverlagerung durch die Bau-
leitplanung ausgeschlossen werden kann und damit aufgrund des fehlenden Angebotes an
adaquaten gewerblichen Entwicklungsmaoglichkeiten im Gemeindegebiet ein Fortzug des Un-
ternehmens droht.

Vor diesem Hintergrund ist auch im Hinblick auf die Begriindungspflicht zur Inanspruchnahme
landwirtschatftlich genutzter Flachen (Umwidmungssperrklausel geméaf3 § la (2) Satz 4
BauGB) die Entscheidung zur Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen
begrindet.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind lediglich die studostlichen Teilbereiche, in denen das
Autohaus besteht, als Gewerbegebiet festgesetzt. Die heutigen Freiflachen sind als Grunfla-
chen festgesetzt, sodass die Planung auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes
nicht umgesetzt werden kann. Daher wird der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Senden® der
gegenstandlichen 16. Anderung unterzogen und durch die Festsetzung eines Gewerbegebie-
tes die Voraussetzung fur eine flexible Entwicklung geschaffen.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Senden ist der Planbereich gegenwartig in weiten Tei-
len ebenfalls als Griinflachen dargestellt. Um dem in § 8 (2) BauGB formulierten Entwicklungs-
gebot gerecht zu werden, ist daher parallel zur Anderung des Bebauungsplanes eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes durchzufiihren (37. Anderung).

2 Verfahren
Die Anderung des Bebauungsplanes wird im sog. Vollverfahren durchgefiihrt.

In der Sitzung vom 18.04.2023 hat der Bau- und Planungsausschuss des Rates der Gemeinde
Senden die Verfahren zur 16. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Senden” so-
wie zur 37. Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Aufstellungsbeschluss eingeleitet.

3 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich der 16. Anderung des Bebauungsplanes umfasst eine insge-
samt 2,87 ha groRe Flache im Nordwesten des dstlich der B 235 gelegenen Gewerbegebietes
Senden. Er umfasst die heutigen zwischen der B 235 und der Siemensstral3e gelegenen
Ackerflachen und den Standort des Autohauses im Eckbereich Industriestral3e / B 235.

Der Geltungsbereich wird gemaf § 9 (7) BauGB in der Plandnderung selbst durch Planzeichen
festgesetzt.

Die Bebauungsplananderung besteht aus:
- dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und
- den textlichen Festsetzungen.

Die Begriindung ist gemaf 8§ 9 (8) BauGB beigefligt. Sie ist unterteilt in:

Teil A:  Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung
Teil B:  Umweltbericht (separat), folgt im weiteren Verfahren

Drees@‘uesmann “
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4  Situationsbeschreibung

Der Planbereich befindet sich im nordéstlichen Randbereich des Gewerbegebietes Senden.
Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst sowohl landwirtschaftliche Nutz-
flachen als auch ein bereits gewerblich genutztes Baugrundstiick.

Die L-férmig zugeschnittene landwirtschaftliche Anbauflache (Ackerbau) erstreckt sich auf das
Flurstiick 625 und damit den tiberwiegenden Flachenanteil des Anderungsgebietes. Im Sud-
osten des Anderungsgebietes befindet sich der Standort eines Autohauses mit den entspre-
chenden fahrzeugbestandenen Freiflachen. Das Hauptgebdude des Autohauses selbst ist
mittig innerhalb des Baugrundstlickes positioniert und weist eine typische Flachdacharchitek-
tur auf.

Aufgrund der Randlage im Gewerbegebiet Senden weist das Umfeld unterschiedliche Pragun-
gen auf. Wahrend das Gewerbegebiet mit der hierfir typischen Nutzungs- und Bebauungs-
struktur in stdliche und westliche Richtung anschlief3t, weist das nordliche und 6stliche Umfeld
eine andere Nutzung auf. Ostlich des Plangebietes verlauft die B 235, die in dem Bereich wie-
derum die Grenze der Siedlungsflachen darstellt, sodass 6stlich der B 235 fiir den Au3enbe-
reich typisch landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen zu finden sind. Nordlich des Gel-
tungsbereiches grenzt der Standort des Klosters St. Klara an, dessen Areal durch eine bis zu
3 m hohe grenzstandige Mauer umfriedet ist.

Weiter nordlich des Klosters befindet sich eine Wohnsiedlung im Bereich Klosterstral3e / Am
Kanal, die eine Uberwiegend kleinteilige, ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung aufweist.
Eine direkte Fahrverbindung zwischen der Siemensstral3e und der in Verlangerung nach Nor-
den verlaufenden Strale Am Kanal ist durch Poller unterbunden, sodass kein Verkehr aus
dem Gewerbegebiet nach Norden durch die StralRe Am Kanal abflieRen kann.

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung

Der Regionalplan Miinsterland stellt den Anderungsbereich als allgemeinen Siedlungsbereich
dar (sowohl in der rechtskraftigen Fassung vom 27.06.2014 als auch im Entwurf des neuen
Regionalplans nach Aufstellungsbeschluss des Regionalrats vom 12.12.2022).

Mit Schreiben vom 09.05.2023 hat die Gemeinde Senden gem. § 34 Landesplanungsgesetz
NRW (LPIG) eine landesplanerische Anfrage gestellt. Mit Schreiben vom 05.07.2022 teilt die
Bezirksregierung Munster mit, dass allgemeine Siedlungsbereiche in der Regel einer Wohn-
bauentwicklung vorbehalten sind, aber darin auch Planungsrecht fir wohnvertragliches Ge-
werbe oder Flachen fir offentliche Dienstleistungen geschaffen werden kann. Stark emittie-
renden Industrie- und Gewerbebetrieben sowie 6ffentliche Betriebe mit einem entsprechenden
Emissionsverhalten sind dagegen nur an Standorten zulassig, die im Regionalplan als Ge-
werbe- und Industriebereich (GIB) festgelegt sind.

Sollte eine gewerbliche Flachenentwicklung stattfinden bzw. die potenzielle Errichtung eines
neuen Bauhofes in dem Plangebiet umgesetzt werden, muss dargelegt werden, dass durch
die Entwicklungen keine wesentlichen Immissionsbelastungen erzeugt werden.

Im Ergebnis legt die Bezirksregierung somit dar, dass die Festsetzung eines Gewerbegebietes
grundsétzlich mit den Darstellungen des Regionalplanes vereinbar ist, dies jedoch nicht un-
eingeschrankt fur alle denkbaren gewerblichen Nutzungen gelten kann.

Die Errichtung eines neuen Bauhofes ist im zuldssigen Nutzungsspektrum eines Gewerbege-
bietes lediglich eine mogliche Nutzungsart. Die Vertraglichkeit einer kiinftig konkret geplanten
Anlage kann im Rahmen einer Angebotsbebauungsplanung daher nur auf Genehmigungs-
ebene auch tatsachlich konkret beantwortet werden. Aufgrund dieses Heranriickens und der

Drees@luesmann Seite 3
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Néahe des Plangebietes zu den schutzwirdigen Nutzungen werden die im Geltungsbereich
zulassigen Betriebstypen nach dem Abstandserlass NRW vom 06.06.2007 eingeschrankt und
damit eine ASB-vertragliche gewerbliche Entwicklung sichergestellt. Fur weitere Informationen
hierzu wird auf Kap. 10.2 verwiesen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wird der Bezirksregierung Munster im weiteren Verfahren
gem. 8§ 34 (5) Landesplanungsgesetz zur abschlielenden Beurteilung zugeleitet.

5.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Senden stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Uberwiegend als Grunflachen dar. Der bereits vom Autohaus genutzte siud-
ostliche Teilbereich ist der tatsachlichen Nutzung entsprechend bereits als gewerbliche Bau-
flache dargestellt.

Der Bebauungsplan kann somit nicht vollstandig gemai § 8 (2) BauGB aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Aus diesem Grund wird im Parallelverfahren gem.
§ 8 (3) BauGB die 37. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Dabei werden die
als Grunflachen dargestellten Teilbereiche des Geltungsbereiches dem Planungsziel entspre-
chend als gewerbliche Bauflachen dargestelit.

Mit der parallel zur Anderung des Bebauungsplanes vorgenommenen 37. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes wird den Anforderungen des Entwicklungsgebotes nach § 8 (2) BauGB
entsprochen.

Abbildung:  37. Anderung des Flachennutzungsplanes (links: Aktuell; rechts: Planung)

5.3 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

6 Belange des Stadtebaus / staddtebauliches Konzept
Das stadtebauliche Konzept sieht eine Aktivierung der bislang landwirtschaftlich genutzten

Flachen im gegebenen gewerblichen Nutzungszusammenhang vor. Grundsatzlich soll die Pla-
nung als sog. Angebotsplanung in eine flexible Entwicklung des Gebietes ermdéglichen. Ein

DrEES@uesmann “
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Anstol3 der Planung und damit auch ein wesentliches Planungsziel ist die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines neuen Bauhofes. Sollte der Stand-
ort schlie3lich geeignet sein und fur die Errichtung des neuen Bauhofes gewahlt werden, ist
die Verortung im Stidwesten des Plangebietes mit einer verkehrlichen ErschlielBung von der
Siemensstraf3e sinnvoll. In westliche Richtung wirde die Flache aufgrund ihres Zuschnittes
ausreichend Entwicklungsspielraum und damit in hohem MalR3e eine Zukunftssicherheit fur die
Belange des Bauhofes gewahrleisten.

Im Sidosten des Plangebietes ist das dort ansassige Autohaus mit in den Geltungsbereich
einbezogen worden, da das Unternehmen Plane fir eine bauliche und raumliche Entwicklung
hat. Hier ist vorstellbar, dass das vorhandene Gebaude und die Freianlagen (im Wesentlichen
Stellplatzflachen fir angebotene Fahrzeuge) jeweils nach Norden erweitert werden. Entspre-
chend ist fur diese Entwicklung der Nahbereich zur B 235 eine realistische Entwicklungsflache.
Somit verbleibt der zwischen dem Kloster und der Siemensstral3e gelegene Teilbereich im
Nordwesten des Plangebietes. Hier soll eine heute noch nicht absehbare gewerbliche Fla-
chenentwicklung erméglicht werden. Ein Erhalt als landwirtschaftliche Nutzflache ist in diesem
untergeordneten Teilbereich nicht sinnvoll.

Die verkehrliche ErschlieBung der im Geltungsbereich gelegenen Flachen tber die B 235 ist
aufgrund der Belange des Ubergeordneten Verkehrs auszuschliel3en. Die neu hinzutretenden
Nutzungen im Nahbereich zur Siemensstral3e sind daher ausschlief3lich tber die Siemens-
stralRe selbst anzubinden. Lediglich eine Erweiterung des Autohauses ist Uber die Industrie-
stral3e von Studen Uber die bereits vorhandene Zufahrt méglich.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sehen ein Gewerbegebiet (GE) gemal § 8
BauNVO vor.

Fur die nachfolgende Zuldssigkeit der Nutzungen gilt vorangestellt:

Unzulassig sind Betriebe und Anlagen mit einem Emissionsverhalten entsprechend der Zuge-
horigkeit zu den Abstandsklassen I-VII des Abstandserlasses NRW vom 06.06.2007 (RdErl.
MUNLYV NRW V-3-8804.25.1). Betriebe und Anlagen in den unzulassigen Abstandsklassen
kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern der Nachweis erbracht wird, dass deren
Emissionen durch technische und / oder organisatorische MalRnahmen nachweislich auf den
zulassigen Storgrad reduziert werden.

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlie8lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze
und o6ffentliche Betriebe.

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéude.

- Tankstellen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen gem. 8 1 (5) i. V. m. § 1 (9) BauNVO zugelassen werden:
- Unselbstandige Verkaufsstéatten mit Artikeln von produzierenden, weiterverarbeitenden
Betrieben, wenn
- sie dem Hauptbetrieb r&umlich zugeordnet sind,
- in betrieblichem Zusammenhang errichtet sind,
- dem Hauptbetrieb flachenmé&Rig deutlich untergeordnet sind und

Drees@‘uesmann m
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- die Grenze der Grof3flachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Gberschritten ist.

UnzuIaSS|g sind gem. 8 1 (5) und (6) BauNVO i. V. m. 8 1 (9) BauNVO:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

- Vergnugungsstatten.

- Beherbergungs- und Bordellbetriebe sowie Wohnheime fiir die gewerbliche Nutzung.

- Einzelhandelsbetriebe.

- Imbissbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften.

Mit dem vorstehenden Nutzungskatalog soll die Entwicklung des Geltungsbereiches im Nut-
zungszusammenhang mit dem Umfeld im Sinne typischer Gewerbenutzung erfolgen und da-
bei offentliche Betriebe zugunsten einer mdglichen Errichtung eines neuen Bauhofes ein-
schlieBen. Darlber hinaus sollen Nutzungsarten und Nutzungsunterarten ausgeschlossen
werden, die zu einer Nutzungskonkurrenz und damit schliel3lich zu einer Verdrangung der
klassischen gewerblichen Nutzung fiihren kénnen. Die im Vergleich zu dem in § 8 BauNVO
fir Gewerbegebiete vorgegebenen Nutzungsspektrum vorgenommenen Anpassungen des
Zulassigkeitskataloges (Festsetzungen zur ausnahmsweisen Zulassungsfahigkeit bzw. die
Nichtzuldssigkeit von Nutzungen) werden wie folgt begriindet:

Unselbststandige Verkaufsstatten

Gegenstand der Festsetzung ist die ausnahmsweise Zulassungsfahigkeit von an den Endver-
braucher gerichteten Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben aller Art (einschl. Handwerksbe-
trieben), die nahversorgungs-/zentrenrelevante Sortimente Uber einen ,Werksverkauf‘ am
Produktionsstandort zum Verkauf anbieten (,Handwerkerprivileg®) als sog. Annex-Handel.

Im Sinne dieses Annex-Handels sind Verkaufsstéatten jedoch nur zulassig, wenn die Verkaufs-
flache dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist und im betrieblichen Zusammenhang errich-
tet ist.

Daruber hinaus missen die angebotenen Waren auf dem Betriebsgrundstiick aus eigener
Herstellung stammen oder im Zusammenhang mit den dort hergestellten Waren bzw. ange-
botenen Handwerksleistungen stehen.

Eine solche Verkaufsstelle ist dann als Fabrik- oder Werksverkauf bzw. als Handwerksbetrieb
mit Zubehorhandel zu beantragen. Es handelt sich dabei nicht um Einzelhandelsbetriebe oder
Laden. Damit wird der besonderen Struktur mancher produzierender Handwerks- oder Gewer-
bebetriebe Rechnung getragen, die von der Direktvermarktung eigener Produkte an der Be-
triebsstatte profitieren. Durch die notwendige Unterordnung unter den produzierenden Hand-
werks- oder Gewerbebetrieb wird die Zielsetzung des Bebauungsplanes, das Gebiet als
Standort fiir produzierendes und artverwandtes Gewerbe, zu entwickeln, erreicht.

Mit der Festsetzung wird auch auf Pkt. 2.2.7 des Einzelhandelserlasses NRW eingegangen
(Einzelhandelsbetriebe ohne Verkaufsflache, Online-Handel, Multichannel-Vertrieb). Danach
sind Abhol- und Warenausgabenbereiche fiir online bestellte Ware eine Verkaufsstatte oder
Teil einer solchen und somit deren Verkaufsflache zuzuordnen — auch wenn sich dieser Be-
reich nicht unmittelbar im Ladenlokal befindet. Dies gilt ebenso, wenn es sich um eigene Wa-
renausgabebereiche von reinen Online-Handlern handelt. Hier gelten folglich ebenso die Kri-
terien hinsichtlich der Abgrenzung der Verkaufsflache (Betretungsmdéglichkeit, Einsehbarkeit,
etc.).

Wohnungen
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebs-

leiter (gemar § 8 BauNVO ohne weitere Regelung ausnahmsweise zulassungsfahig) sollen in
dem Plangebiet unzulassig sein. Sog. Betriebsleiterwohnungen bringen haufig vor allem per-
spektivisch Genehmigungskonflikte mit sich, wenn sich die Wohnnutzung von dem urspriing-
lichen Betrieb abkoppelt und damit keine Betriebsgebundenheit mehr vorliegt. Da wie vorste-
hend beschrieben eine Nutzungskonkurrenz mit einer gewerblichen Flachenentwicklung klein
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gehalten werden soll, werden sog. Betriebsleiterwohnungen von vornherein als unzuléassig
festgesetzt.

Vergnugungsstatten

Vergniugungsstatten sind nach § 8 BauNVO grundsétzlich ausnahmsweise zulassungsfahig.
Innerhalb des Plangebietes sollen diese unzulassig sein, um einen damit verbundenen Tra-
ding-down-Effekt zu vermeiden, der sich negativ auf das Plangebiet und auch auf das Umfeld
auswirken konnte.

Beherbergungs- und Bordellbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art,

Bordelle und sonstige Betriebe, die der Erregung und/oder Befriedigung sexueller Bedirfnisse
dienen, wirden das Image des Gebietes nachteilig beeinflussen und méglicherweise zu einer
Umstrukturierung fiihren, die sich sowohl fir das Plangebiet als auch fur die Umgebung stad-
tebaulich nachteilig auswirken kénnte. Aus diesem Grunde werden Bordelle und sonstige Be-
triebe, die der Erregung und/oder Befriedigung sexueller Bedirfnisse dienen, im Plangebiet
ausgeschlossen.

Einzelhandelsbetriebe

Durch die Festsetzung als Gewerbegebiet sollen die vorhandenen Einzelhandelszentren nicht
geschwacht werden, sodass ein grundsatzlicher Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben fest-
gesetzt wird. Hiervon unbenommen bleiben soll die Zulassigkeit unselbststandiger Verkaufs-
stellen innerhalb des Gewerbegebietes ansassiger Gewerbebetriebe, siehe vorstehende Aus-
fuhrungen.

Imbissbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

Der Ausschluss von Gastronomiebetrieben im o. g. Sinn erfolgt, neben der Sicherung des
Zieles der beabsichtigten gewerblichen Nutzung i. S. von Produktion, Lagerung und Distribu-
tion gewerblicher Glter in dem Gebiet, da diese Betriebe innerhalb der Siedlungsbereiche und
hier insbesondere in den Ortskernen angesiedelt werden sollen.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung soll zum einen die bauliche Dichte und
zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anlagen geregelt werden.

Grundflache

Der flichenméRige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden
darf, wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 (heif3t: eine 80 %-ige Versiegelung wird
zugelassen) festgesetzt, um eine moglichst hohe und effektive Ausnutzung der Flachen fir
den Nutzungszweck zu erlauben. Zudem entspricht der Wert dem Orientierungswert fir die
Obergrenze zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung des 8 17 BauNVO fiur Gewer-
begebiete. Dabei sind gemal § 19 (4) BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache auch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen inklusive der Zufahrten und Nebenanlagen i. S.
des § 14 BauNVO mitzurechnen. Eine dariiberhinausgehende Versiegelung oberhalb der
Grenze von 0,8 ist nicht zulassig.

Hohe baulicher Anlagen

Um eine flexible Ausnutzbarkeit und Entwicklung des Gewerbegebietes zu ermoglichen, ist
eine Festlegung von maximalen H6hen baulicher Anlagen von 12 m vorgesehen. Der rechts-
kraftige Bebauungsplan hat fir das Gewerbegebiet im Umfeld keine Regulierung zur Héhe
baulicher Anlagen vorgenommen, sondern die vertikale bauliche Entwicklung ausschlief3lich
Uber die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen geregelt. Da das Mal3 des Vollge-
schosses in Gewerbegebieten aufgrund vollkommen unterschiedlicher Bedarfe an Raum- und
Hallenh6éhen der unterschiedlichen Unternehmen und Betriebstypen von wenig Relevanz ist,
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soll die vertikale Entwicklung Uber die Festsetzung maximaler Hohen baulicher Anlagen gere-
gelt werden. Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird auf 12 m festgesetzt, was fur Gewer-
begebiete einen tragfahigen Kompromiss aus einer flexiblen baulichen Entwicklungsmadglich-
keit und einem wirksamen Ausschluss Uberbordender Hallenbauten (wie z.B. Hochregallager).

Eine Mdglichkeit zur Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehohen wird als
Ausnahme, beschrankt auf untergeordnete Bauteile und technische Gebéaudeeinrichtungen
sowie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, gem. § 31 (1) BauGB ermdglicht. Die
Regelung soll zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht abschlieRend absehbare, im Zusam-
menhang mit der Zweckbestimmung stehende bauliche Entwicklungen ermadglichen.

Entlang der norddstlichen und stidwestlichen Grenze des Plangebietes werden Bereiche mit
einer maximalen Hohe baulicher Anlagen von 4,50 m festgelegt und durch die kombinierte
Festsetzung einer Baulinie die grenzstandige Bebauung in ebendieser Héhe planungsrechtlich
ermdglicht. Auf Basis dieser Festsetzung ist eine grenzstandige Bebauung in den Bereichen
zulassig, die in Verbindung mit der reduzierten maximalen Hohe baulicher Anlagen vertraglich
héhenbegrenzt wird.

7.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise gemalR § 22 (4) BauNVO festgesetzt, mit der
Maf3gabe, dass von der offenen Bauweise abweichend Baukorperlangen und -breiten von
mehr als 50,00 m zulassig sind.

Damit wird den gewerbegebietstypischen Gebaudelangen entsprochen, wie sie bei dem hier
in Rede stehenden Planungsziel und dem zugedachten Nutzungszweck notwendig werden
konnen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaR § 23 BauNVO durch die Festsetzung
von Baugrenzen und Baulinien definiert. Die festgesetzten Baugrenzen werden zur Umset-
zung des Zieles einer gewerblich zu nutzenden Flache grof3zugig gefasst. Baulinien werden
entlang der norddstlichen und stidwestlichen Grenze des Geltungsbereiches festgesetzt, um
eine grenzstandige Bebauung zu ermdglichen (siehe auch Kap. 7.2).

7.4 Verkehrsflachen/ErschlielBung

Entlang der 6stlichen Seite des Geltungsbereiches verlauft die B 235. Zusatzliche Gebiets-
und GrundstiickserschlieBungen sollen zugunsten der Belange des ibergeordneten Verkehrs,
speziell die Leichtigkeit des Verkehrsablaufes, nicht entstehen. Daher wird im Bebauungsplan
entlang ostliche Plangebietsgrenze als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Danach
sind keine GrundstiickserschlieBungen Uiber die B 235 zuldssig, sodass weder die B 235 noch
der diese begleitende Ful3- und Radweg durch die Planung beeintréchtigt werden. Fahrer-
schlieBungen sind somit ausschliellich Gber die Industriestral3e (Bereich Autohaus) und die
Siemensstral3e zulassig.

7.5 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Vorgaben zur Dacheindeckung
Zur Verhinderung des Eintrages von Schwermetallen in das Grundwasser und das Gewasser
wird festgesetzt, dass Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall unzulassig sind.

Beschaffenheit von Stellplatzen
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Mit dem Ziel einer 6kologisch optimierten Ausgestaltung der Baugrundstiicke wird fir die Be-
schaffenheit von oberirdischen Stellplatzen eine Gestaltungsvorgabe erganzt. Es wird festge-
setzt, dass diese in wasserdurchlassiger Ausfiihrung (drainfahiges Pflaster, Pflaster mit min-
destens 30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, Schotterrasen 0. &.) zu erstellen sind. Die Fest-
setzung wird getroffen, da derartig ausgestaltete Flachen aus stadtklimatischer Sicht im Ver-
gleich zur Vollversiegelung einer Flache bodennahe Kuihleffekte erzeugen und dadurch das
Stadtklima positiv beeinflusst wird. Mit der Anwendung von wasserdurchlassigen Materialien
fur die Stellplatze sowie einer Zufliihrung von unbelastetem Regenwasser in den natirlichen
Kreislauf wird zudem zu einem schonenden Umgang mit den Ressourcen Grundwasser, Bo-
den und Klima beigetragen. Wasserdurchlassige Materialien sorgen dafiir, dass Regenwasser
dezentral versickert, zu Grundwasserneubildung fuhrt und nicht gesammelt in die Kanalisation
eingeleitet werden muss.

Erhalt lichtarmer DunkelrGume / Angepasstes Beleuchtungsmanagement

Der nérdliche Randbereich des Plangebietes wurde im Rahmen der artenschutzfachlichen Be-
wertung relevant fur Fledermause eingestuft. Die Randbereiche sind als Dunkelrdume zu er-
halten, damit sie weiterhin als Leitlinien flir Fledermause funktionsféahig bleiben. Zur Sicher-
stellung wird eine Festsetzung bzgl. der Beleuchtung dieser Bereiche getroffen. Die zeichne-
risch festgesetzten okologisch wertvollen Bereiche sind dauerhaft durch ein angepasstes Be-
leuchtungsmanagement (Ausrichtung der Leuchtkérper, Lichtauswabhl, Lichtfarben, H6he und
Anzahl der Lichtpunkte, etc.) als Dunkelraume zu erhalten. Eine Aufstellung von Laternen,
Strahlern etc. unmittelbar an der Grenze zum Kloster ist zu vermeiden. Genauso ist die Dauer
der Beleuchtung in den Abend- und Nachtstunden auf ein unbedingt erforderliches Maf3 zu
begrenzen. Die Uberlagernde Festsetzung von Flachen fir Nebenanlagen an der norddstli-
chen grenze des Geltungsbereiches

7.6 Grinordnung

Dachbegriinung
Fur die Baukorper selbst wird festgesetzt, dass die im Plangebiet zulassigen Flachdacher und
flach geneigte Dacher (max. 10° Dachneigung) mindestens extensiv zu begriinen sind.

Fassadenbegriinung

Die Aul3enwande der Hauptbaukorper sind auf3erhalb der Wandéffnungen zu mindestens 20%
der Fassadenflache je Fassadenseite mit kletternden oder rankenden Pflanzen zu begriinen.
Zur Begrinung von Fassaden eignen sich vor allem Kletterpflanzen. Dabei unterscheidet man
zwischen Selbstklimmern (z.B. Efeu, Kletterhortensie), windenden Arten (z.B. Geil3blatt, Hop-
fen), rankenden Arten (z.B. Clematis, Wein) und Spreizklimmern (z.B. Kletterrose, Brom-
beere). Als Auslegungshinweis flr die Festsetzung wird klargestellt, dass dies auch durch vor
der Fassade abgesetzt errichtete Rankhilfen oder Vorhangfassaden erreicht werden kann.

Die Pflanzgebote entsprechen den Anforderungen des § 1 (6) Nr. 7 BauGB: ,Bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane sind insbesondere zu bericksichtigen [...] die Belange des Umweltschut-
zes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswir-
kungen auf [...] Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima [...]"

Die Vorgaben fuihren letztlich nicht nur zu einem attraktiven Erscheinungsbild, sondern haben
darlber hinaus erhebliche positive Wirkung auf stadtklimatische, 6kologische und siedlungs-
wasserwirtschaftliche Belange: Aufheizeffekte werden gemindert sowie eine bodennahe Kih-
lung ermdglicht, als Vegetationsflache angelegte Bereiche bieten fiir die Fauna einen erhebli-
chen Mehrwert und begrtinte Dachflachen haben stadtklimatisch positive Verdunstungseffekte
und kdnnen anfallendes Niederschlagswasser zuriickhalten und sich damit siedlungswasser-
wirtschaftlich positiv auswirken.
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7.7 Energie- und Warmeversorgung

Ein grofRes Potenzial zur Erreichung einer effizienten und klimaschonenden Gebietsversor-
gung bieten Dachflachen baulicher Anlagen. Damit dieses Potenzial in der geplanten Ge-
bietserweiterung genutzt wird, wird gemar § 9 (1) Nr. 23b BauGB die Errichtung von Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den nutzbaren Dachflachen verbindlich vorgege-
ben.

Die Festsetzung gibt vor, dass die nutzbaren Dachflachen zu einem Mindestanteil von 75 %
mit Modulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten sind. Dies
umfasst sowohl Anlagen der Solarthermie und Photovoltaikanlagen.

Die Festsetzung berlcksichtigt, dass aus technischen oder wirtschaftlichen Grinden nicht alle
Teile der Dachflachen fur Anlagen solarer Strahlungsenergie genutzt werden konnen. Im Ub-
rigen ist eine gréRere Auslegung der Dachflache tber die pflichtige Mindestflache hinaus er-
wuinscht, wenn dies fur die Bauherrschaft wirtschaftlich vertretbar ist. Unter Beriicksichtigung
des Grundsatzes der Verhaltnismafigkeit der Festsetzung ist festzustellen, dass zu erwarten-
der Aufwand und Nutzen der festgesetzten Mal3nahme in einem angemessenen Verhaltnis
stehen. Die Realisierung flhrt bei einer Neubebauung nicht zu erheblichen baulichen Mehr-
aufwendungen (h6here statische Anforderungen durch erhéhte Dachlasten) und ist daher ver-
tretbar.

Als geeignete Dachflachen gelten bei Flachdéachern die gesamte flir eine Solareinstrahlung
nutzbare Dachflache. Dabei sind die Teilflichen von technischen Gebaudeeinrichtungen wie
beispielsweise Heizungs-, Llftungs-, Antennen- und Aufzugsanlagen nicht zu beriicksichtigen.

Dachflachen, die zur Aufnahme von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie geeignet
sind, sollen von technischen Gebaudeeinrichtungen wie beispielsweise Heizungs-, Liftungs-,
Antennen- und Aufzugsanlagen freigehalten werden, um ausreichend Raum fiir die Belegung
mit Solarmodulen zu erlauben und eine Verschattung der Solarmodule zu vermeiden.

Vor dem Hintergrund der Aspekte des Klimaschutzes (,CO.-Fuldabdruck® des Plangebietes)
sowie dem Ziel der Vermeidung von Luftverunreinigungen soll die Verwendung fossiler Brenn-
stoffe fir die Warme- und Warmwasserversorgung unzulassig sein.

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung wird daher gem. § 9 (1) Nr. 23a BauGB festgesetzt,
dass bei der Neuerrichtung von Geb&uden die Verwendung von fossilen Brennstoffen (z.B.
Kohle, Brikett, feste und/oder fllissige Brennstoffe) flr die Warme und Wasserversorgung un-
zulassig ist.

Da die konkrete Umsetzung in der Art und Weise sowie im Umfang der Malinahmen der er-
neuerbaren Energien oder der Kraft-Warme-Kopplung im Eigenentscheid der Bauherren liegt,
kann bei der Festsetzung auch von einer wirtschaftlichen Zumutbarkeit ausgegangen werden.
Die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetz - GEG bleiben von dieser Festsetzung unbe-
rahrt.

Die Planung entspricht damit demin § 1 (5) und § 1a (5) BauGB formulierten tbergeordneten
Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, den
Erfordernissen des Klimawandels zu entsprechen und diesem durch geeignete Mal3hahmen
entgegenzuwirken. Dartber hinaus erfullt der Bebauungsplan die in § 1 (6) Nr. 7f BauGB ge-
nannten Belange der Umwelt, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu be-
ricksichtigen sind (hier: ,Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie®).

7.8 Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung
Flachdacher bieten fir eine klimatisch und siedlungswasserwirtschaftliche angepasste Ausge-
staltung ein besonderes Potenzial, da eine kombinierte Begriinung und Ausstattung mit Solar-
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/PV-Modulen mit hochster Effizienz gelingen kann. Da es sich bei Flachdachern zudem um
eine fur den gewerblichen Nutzungszweck besonders zweckdienliche Ausgestaltung baulicher
Anlagen handelt und eine fir Gewerbegebiete Ubliche hohe Grundflache baulicher Anlagen
(GRZ = 0,8) maglich ist, sollen innerhalb des Plangebietes ausschlie3lich Flachdacher (hier
definiert mit einer maximalen Dachneigung von 10°) zul&ssig sein.

Fassadengestaltung

Um von der Gestaltung baulicher Anlagen ausgehende stérende Effekte zu vermeiden, sollen
in besonderem Mal3e reflektierende Fassadenmaterialien und -farben unzuléassig sein. Daher
wird festgesetzt, dass zur Fassadengestaltung ausschlief3lich matte, gedeckte Farben zulds-
sig und glanzende Fassadengestaltung unzulassig sind.

Dies gilt ausdricklich nicht fur untergeordnete Anbauten oder &hnliche technische Einrichtun-
gen und Anlagen.

In diesem Zusammenhang wird klarstellend festgesetzt, dass die verpflichtend vorgegebenen
Fassadenbegriinungen allgemein zuléssig sind. Siehe auch Kap. 7.6.

Werbeanlagen

Vorgaben zur Zulassigkeit von Werbeanlagen werden getroffen, da sich eine unkontrollierte
Errichtung negativ auf die stadtebauliche Wahrnehmung auswirken und dadurch negative Ein-
flisse auf das StrafRen- und Ortshild ausgeldst werden kdnnen. Eine stérende Haufung von
Nebenanlagen kdnnen derartige Wirkungen bspw. ebenso entfalten wie unpassend beleuch-
tete Werbeanlagen.

Um einen derartigen negativen Effekt zu vermeiden, wird zunéchst festgelegt, dass Werbean-
lagen ausschlieZlich an der Statte der Leistung zulassig sind, sodass eine unkontrollierte Hau-
fung von Fremdwerbungen ausgeschlossen wird. Zudem werden Vorgaben zur Beleuchtung
gemacht, da diesbezlgliche Einschrankungen sowohl gestalterische als auch hinsichtlich der
Verkehrssicherheit und der Insektenfauna vorteilhaft sind.

8 Belange der Ver- und Entsorgung

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Der Geltungsbereich ist in einem 1970 genehmigten Entwasserungsantrag vollumféanglich als
Entwicklungsflache eingeflossen. Die Flache ist somit in der Generalentwéasserungsplanung
der Gemeinde Senden mengenmafig bereits berticksichtigt. Uber das anliegende Trennsys-
tem wird das anfallende Niederschlagswasser Uber ein Regenklarbecken in ein Regenriick-
haltebecken eingeleitet und von dort gedrosselt in die Stever abgegeben. Auch die Kapazita-
ten des Regenklarbeckens und des Regenriickhaltebecken kénnen die zusatzlichen Mengen
aus dem Plangebiet problemlos aufnehmen. Das Schmutzwasser wird Uber die Schmutzwas-
serkanale der Klaranlage zugeleitet.

Energie- und Warmeversorgung

Die Warmeversorgung des Gebietes soll vor dem Hintergrund der gesamtgesellschaftlichen
energiepolitischen Entwicklungen und Ziele nicht tber fossile Energietrager vorgenommen
werden, sodass keine Gasleitungen in das neue Wohngebiet gelegt werden sollen. Dieses
Entwicklungsziel wird durch die gemal 8 9 (1) Nr. 23a BauGB getroffene Festsetzung unter-
strichen, dass die Verwendung fossiler Brennstoffe (z. B. Kohle, Briketts, feste und/oder flis-
sige Brennstoffe) zur Warme- und Warmwasserversorgung im Plangebiet unzulassig sind.

Ein groRRes Potenzial zur Erreichung einer effizienten und klimaschonenden Gebietsversor-
gung bieten Dachflachen baulicher Anlagen. Damit dieses Potenzial in der geplanten Ge-
bietserweiterung genutzt wird, wird gemaf3 8§ 9 (1) Nr. 23b BauGB die Errichtung von Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den geeigneten Dachflachen verbindlich vorgege-
ben. Die Festsetzung gibt unter Angabe von Solarmindestflachen vor, dass die geeigneten
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Dachflachen von Hauptbaukdrperm mit Modulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strah-
lungsenergie auszustatten sind. Dies umfasst sowohl Anlagen der Solarthermie und Photovol-
taikanlagen.

Die Planung entspricht damit dem in 8 1 (5) und § 1a (5) BauGB formulierten tibergeordneten
Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, den
Erfordernissen des Klimawandels zu entsprechen und diesem durch geeignete MaRhahmen
entgegenzuwirken. Dartber hinaus erfillt der Bebauungsplan die in § 1 (6) Nr. 7f BauGB ge-
nannten Belange der Umwelt, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu be-
ricksichtigen sind (hier: ,Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie®).

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser kann Uber die in der Siemens-
stralRe vorhandene Infrastruktur sichergestellt werden. Im Rahmen der Genehmigungsverfah-
ren fir konkrete Vorhaben ist mit dem betrieblichen Brandschutzkonzept individuell der Nach-
weis der ausreichenden Léschwasserversorgung zu erbringen.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltpriafung/Umweltbericht

Fur die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes im Vollverfahren ist gemaR § 2 (4)
BauGB eine Umweltprifung durchzufihren. Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittel-
ten und bewerteten Belange des Umweltschutzes / der voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen (Umweltprifung), die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemald § la
BauGB i. V. m. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie das Aufzeigen von MalRhahmen
zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen erfolgt im weiteren Verfahren im Umweltbericht - separater
Teil B der Begriindung (6Kon GmbH, Munster).

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Bauleitplanung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Die Vermeidung
und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach dem
BNatSchG) sind in die Abwagung einzustellen. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung so-
wie die Ermittlung geeigneter Flachen und MafRnahmen zur Kompensation der Eingriffe erfolgt
im weiteren Verfahren im Rahmen des Umweltberichtes (6Kon GmbH, Muinster).

9.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschitzten Arten bericksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die
Verbote nach § 44 (1) BNatSchG, gegen die bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Ver-
stdl3e ausgeldst werden konnen, als spezielle Artenschutzprifung abgepruft werden. Die Aus-
wirkungen und mdglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne
der Definition des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz des Landes NRW sind zu untersuchen. Ein entsprechender Fachbeitrag zur arten-
schutzrechtlichen Prifung (Stufe 1) wurde erstellt (6Kon GmbH, Minster, 05/2023).

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Erweite-

rung des Gewerbegebietes bei Beachtung der nachstehenden konfliktmindernden MalRnah-
men
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— Geholzfallung im Winter (zwischen 01.10. bis 28./29.02.)

— Erhalt lichtarmer Dunkelrdume
eine Verletzung der Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG mit hinreichender Sicherheit aus-
zuschlieRen ist.

Gehdblzfallung im Winter (zwischen 01.10. bis 28./29.02.)

In der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereichs (Kreuzung Siemensstr. / Kanalstr.) stocken
wenige junge Laubbaume mit darunter stehenden Strauchern. Die Brut planungsrelevanter
Arten kann sicher ausgeschlossen werden, sodass die Mdglichkeiten einer Brut nicht pla-
nungsrelevanter Arten, die landesweit einen ginstigen Erhaltungszustand, eine weite Verbrei-
tung sowie eine grof3e Anpassungsfahigkeit haben. Eine populationsrelevante Schadigung ist
nicht zu erwarten, da das Umfeld ausreichend Ausweichmdglichkeiten bietet. Dennoch ist eine
Totung dieser Arten inklusive ihrer Gelege zu vermeiden. Bei einer Geholzbeseitigung aul3er-
halb der Brutzeit kann ein Verlust von Gelegen und die Tétung von Jungvogeln mit hinreichen-
der Sicherheit ausgeschlossen werden.

Die MalRnahme richtet sich zugunsten einer mit den Belangen des Artenschutzes vertraglichen
Umsetzung des Bebauungsplanes. Die MaRRnhahme berihrt die Vollzugsfahigkeit des Bebau-
ungsplanes nicht unmittelbar und ist auf die Ebene der Vorhabenzulassung adressiert. Die
Maflinahme wird daher im Bebauungsplan als textlicher Hinweis gefihrt.

Erhalt lichtarmer DunkelrGume

Die angrenzenden Gebaude des Klosters und die z.T. alten Gartengehdlze bieten potenzielle
Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Flederm&use (z.B. Zwerg- und Breitfligelflederméuse).
Darlber hinaus kann der Garten des Klosters von Fledermausen als Jagdgebiet genutzt wer-
den, wie auch die vom Vorhaben tberplante Ackerflache.

Mit der Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einem Wegfall der Ackerflache und somit
eines moglichen Nahrungshabitats. Allerderdings ist die Ackerflache durch intensive Nutzung
gepragt und umliegend gibt es weitere Ausweichmdoglichkeiten zur Nahrungssuche weshalb
von keinem Verlust einer essenziellen Nahrungsflache auszugehen ist

Lichtemissionen kénnen wahrend der Bauphase und im Betrieb zu Stérungen von Fleder-
mausflugkorridoren und Nahrungshabitaten im benachbarten Umfeld fihren. Der grenznahe
Bereich zum Kloster St. Klara samt Gehdlzstrukturen sowie der nordwestlich angrenzende
Waldrand sind als lichtarme Dunkelraume fir Fledermause zu erhalten (s. Abb. 2 des Arten-
schutzfachbeitrages), sodass diese als Lebensraum und Leitlinie fur lichtscheue Fledermaus-
arten erhalten bleiben.

Die MalRnahme berihrt unmittelbar die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes und wird da-
her als artenschutzrechtliche Vermeidungsmaf3nahme auf Grundlage des 8 9 (1) Nr. 20
BauGB im Bebauungsplan festgesetzt. Dies umfasst zum einen die textliche Festsetzung bzgl.
der Ausgestaltung zuldssiger Beleuchtungen und zum anderen eine zeichnerische Festset-
zung der im Randbereich zum Kloster gelegenen und zu erhaltenden Dunkelraums.

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Belange der Landwirtschaft (Umwidmungssperrklausel)

Grundsétzlich bereitet die gegenstandliche Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
eine Umnutzung landwirtschaftlicher Flachen vor, sodass diese Umnutzung gemaR § la (2)
BauGB zu begriinden ist.

§ la (2) BauGB sieht vor, dass Moglichkeiten einer Innenentwicklung anstelle einer Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Flachen geprift werden. Wie bereits in Kap. 1 dargelegt,
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tragt die Planung dazu bei, die planerisch gebotene Innenentwicklung zu forcieren und damit
zu einer Schonung des Aul3enbereiches beizutragen. Die Planung erfillt damit die in 8 1 (5)
und 8§ 1a (2) BauGB enthaltene Vorgabe eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Die bereits uUber die SiemensstralRe erschlossenen Flachen weisen fir eine Entwicklung eine
Lage- und ErschlieBungsgunst auf, die dazu beitragt, den aufRerhalb des Siedlungszusam-
menhanges gelegenen Aul3enbereich zu schonen. Die Standortwahl wird in diesem Zusam-
menhang auch dadurch begulnstigt, dass die gegenwartig landwirtschaftlich genutzten Flachen
eine isolierte Lage im Siedlungsgefiige des Ortsteiles aufweisen. Zudem gibt es bereits kon-
krete Nachfragen eines im Gebiet anséassigen Gewerbebetriebes nach einer betrieblichen Ent-
wicklung in die heutigen Freiflachen hinein, sodass eine Betriebsverlagerung durch die Bau-
leitplanung ausgeschlossen werden kann und damit aufgrund des fehlenden Angebotes an
adaquaten gewerblichen Entwicklungsmaoglichkeiten im Gemeindegebiet ein Fortzug des Un-
ternehmens droht.

Vor diesem Hintergrund ist auch im Hinblick auf die Begriindungspflicht zur Inanspruchnahme
landwirtschaftlich genutzter Flachen (Umwidmungssperrklausel gemal § la (2) Satz 4
BauGB) die Entscheidung zur Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen
begrindet. Aus diesen Grinden wird dem planerischen Entwicklungsziel Vorrang vor dem
Schutz von landwirtschaftlich genutzter Flache eingeraumt.

10.2 Immissionsschutz

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nach § 1 (6) BauGB geboten, fur die die Belange des Immissionsschutzes
eine zentrale Bewertungsgrundlage darstellen. Dies ist auch im Rahmen der gegenstandlichen
Bauleitplanung der Fall, da das Gewerbegebiet Senden durch die geplante Erweiterung weiter
an schutzwirdige Nutzungen im Nordosten (Kloster St. Klara, Wohnbebauung Am Kanal und
Klosterstral3e) heranriickt.

Aufgrund dieses Heranrlickens und der Nahe des Plangebietes zu den schutzwirdigen Nut-
zungen werden die im Geltungsbereich zulédssigen Betriebstypen nach dem Abstandserlass
NRW vom 06.06.2007 eingeschrankt (siehe hierzu auch Kap. 7.1). Aufgrund der geringen bzw.
im Norden nahezu nicht vorhandenen Abstédnde zwischen der geplanten gewerblichen Nut-
zung und den Immissionsorten im Umfeld werden grundsétzliche alle im Abstandserlass NRW
aufgefuhrten Abstandsklassen und damit die darin aufgelisteten Anlagen und Betriebstypen
fur unzul&ssig erklart. Das bedeutet, dass kunftig im Vorfeld jeder geplanten Nutzung ein Ein-
zelnachweis zu erbringen ist, der die Nutzungsvertraglichkeit mit den Schutzanspriichen der
umliegenden schutzwirdigen Nutzungen (Kloster, Wohnnutzungen) nachweist. Dieses mit der
Immissionsschutzbehdrde des Kreises Coesfeld abgestimmte Vorgehen bietet héchstmagli-
ches Mal an Sicherheit fir die umliegenden schutzwirdigen Nutzungen, da jede einzelne
Anlage, die kiinftig innerhalb des Plangebietes errichtet werden soll, unter Beachtung der dann
konkret vorhandenen Vorbelastung bzgl. einer immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit
nachweispflichtig ist.

10.3 Belange des Verkehrs

Die Erschliel3ung des Gewerbegebietes erfolgt tiber die Industriestral3e und Uber die Siemens-
stralRe. Entlang der dstlichen Seite des Geltungsbereiches verlauft die B 235. Direkte Gebiets-
und GrundsttckserschlieRungen von der B 235 sollen zugunsten der Belange des ibergeord-
neten Verkehrs, speziell der Leichtigkeit des Verkehrsablaufes, nicht entstehen. Daher wird im
Bebauungsplan entlang dstliche Plangebietsgrenze als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gesetzt. Danach sind keine GrundstiickserschlieRungen Uber die B 235 zulassig, sodass we-
der die B 235 noch der diese begleitende Ful3- und Radweg durch die Planung beeintrachtigt
werden. Fahrerschliefungen sind somit ausschlief3lich tGber die Industriestrale (Bereich Au-
tohaus) und die Siemensstral3e zulassig.
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Da die im Geltungsbereich gelegenen Flachen zur Erweiterung des Gewerbegebietes in Re-
lation zum bereits bestehenden Gewerbegebiet lediglich eine deutlich untergeordnete GroéRRen-
ordnung aufweisen, wird die ErschlielBung des Gewerbegebietes Senden mit Anbindung Uber
die Industriestral3e an die B 235 hinsichtlich der Aufnahme der zusatzlichen Verkehre tragfahig
sein.

10.4 Belange des Hochwasserschutzes und der Gewdasserunterhaltung

Hochwasser - Uberschwemmung

Hochwasserrisiken sind bei der Aufstellung bzw. Fortschreibung und Anderung von Flachen-
nutzungsplanen und Bebauungsplénen zu bertcksichtigen.

Aus den aktuellen Hochwassergefahrdungs- und Hochwasserrisikokarten geht hervor, dass
fur das Plangebiet keine Uberschwemmungsbereiche dargestellt werden.

Der Bundesraumordnungsplan fur den Hochwasserschutz (BRPH) bedarf hier somit keiner
Berucksichtigung, da in dem Plangebiet bzw. dessen Umfeld kein Risiko fir ein Hochwasser-
ereignis besteht. Eine Uberflutung des Plangebietes bei einem 100-jahrigen (HQ100) oder Ext-
rem-Hochwasserereignis (HQexwrem) iSt auszuschliel3en.

Starkregenereignisse

Das Bundesamt fir Kartographie und Geodasie hat fur das Land Nordrhein-Westfalen zur Be-
wertung der Beeinflussung von Starkregenereignissen die ,,Starkregenhinweiskarte fir NRW*
zur Verfigung gestellt (online abrufbar u. a. im Fachinformationssystem Klimaanpassung:
https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de, zuletzt zugegriffen am 23.01.2024).

Gegenstand der Starkregenhinweiskarte ist eine Darstellung auf Grundlage eines digitalen
Gelandemodelles, wie sich Starkregenereignisse aufRerhalb von FlieBgewéassern auswirken
koénnen. Diese Darstellung wird dabei flr zwei Starkregenszenarien vorgenommen: ,Seltener
Starkregen’ (100-jahrliche Wiederkehr gemaf regionaler meteorologischer Statistiken) und
,Extremer Starkregen‘ (90 mm pro Stunde), wobei der gegenstandlichen Abwagung der ext-
reme Starkregen zugrunde gelegt wird.

Der Starkregenhinweiskarte NRW ist fir den Fall eines extremen Starkregenereignisses zu
entnehmen, dass fiir weite Teile des Plangebietes Uberschwemmungsereignisse prognosti-
ziert werden. Aufgrund der von Osten nach Westen sowie von Suden nach Norden fallenden
Topografie ist am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches mit Wasserstéanden von z.T. mehr
als 60 cm der Schwerpunkt zu verorten.

1970 wurde der Entwasserungsantrag zur Entwicklung der Flachen sidlich des Dortmund-
Ems-Kanals eingereicht, bzw. bearbeitet. Die Flachen des Klosters und auch die hier gegen-
standlichen Entwicklungsflachen wurden dabei vollumfanglich in die Berechnungen einbezo-
gen. Dieser Umstand lasst den Schluss zu, dass der vorhandene Kanal das Schmutz- und
Regenwasser aus dem Entwicklungsgebiet grundsatzlich aufnehmen und ableiten kann. Aus
dem beigefigten Hohenplan des Urgeldndes wird ersichtlich, dass urspriinglich ein Graben
durch das Gelénde ging, was die derzeitige Topografie erklart. Aus den Ausziigen der Starkre-
gengefahrenhinweiskarte ist zu entnehmen, dass sowohl bei seltenen - als auch bei extremen
Starkregenereignissen, die dargestellten Flachen Uberflutet werden kénnen. Der Gemeinde
Senden liegen jedoch keinerlei Hinweise vor, dass es in der Vergangenheit bei Starkregener-
eignissen zu entsprechenden Uberflutungsereignissen gekommen ist, sodass das Uberflu-
tungsrisiko in diesem Bereich mdglicherweise deutlich geringer als prognostiziert ausfallt.

Die Starkregengefahrenhinweiskarte fur NRW resultiert aus mehreren Topographischen Punk-
ten, welche im Zusammenhang mit Daten des DWD die Grundlage fir die prognostizierten
Uberflutungen bildeten. Da die Kanalisation, die Anzahl der StraRenablaufe oder die Ausbau-
art keine Rolle gespielt hat, ist die Gemeinde Senden aktuell dabei, die notwendigen Daten zu
ermitteln, sodass nach derzeitigem Kenntnis- und Planungsstand in 2025 eine Sendener
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Starkregengefahrenhinweiskarte entwickelt werden kann, um potenzielle Schwachstellen auf-
zuzeigen. Hierauf basierend wird anschlieRend ein Konzept erarbeitet, das Malnahmen zum
Inhalt hat, einen entsprechenden Objektschutz zu unterstitzen.

Sollte das Plangebiet von der Gemeinde Senden fir die Errichtung des neuen Bauhofes ge-
nutzt werden, ist beabsichtigt, den neuen Bauhof sehr nachhaltig umzusetzen und zu betrei-
ben. Das bedeutet, dass neben PV-Anlagen, Grindach und Fassadenbegriinung auch eine
umfangreiche Regenwasserbewirtschaftung und — versickerung umgesetzt werden sollen. Die
relevanten Berechnungsparameter fir die mdoglichen Regenwasserableitungen sollten deut-
lich minimiert bzw. unterschritten werden. Fir den Objektschutz wiirde ein Bauhofgebaude
héhenmalfig derart angepasst werden, dass eine angemessene Gefallesituation in der Ober-
flache dafiir sorgt, dass es auch bei Extremereignissen nicht zu einer Uberflutungssituation im
Gebaude kommt.

Da die Errichtung eines neuen Bauhofes im Plangebiet im zulassigen Nutzungsspektrum des
Angebots-Bebauungsplanes lediglich eine denkbare Nutzung ist, werden die vorstehenden
Maflnahmen zur Errichtung von PV-Anlagen, Anlage von Griindachern und der Begriinung
von Fassaden im Bebauungsplan als verbindliche Vorgabe festgesetzt und damit fur alle kinf-
tigen Nutzungen greifen. Dartber hinaus werden im weiteren Verfahren den Objektschutz im
Plangebiet betreffend Festsetzungen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen getroffen,
bspw. Uber die Festlegung von Mindesthdhen fir die Oberkante von ErdgeschossfuRbdden,
sodass das Schadpotenzial theoretischer Uberschwemmungsereignisse minimiert werden
kann.
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Abbildung 1: Extremes Starkregenereignis — betroffene Bereiche in blalj
Darstellung extremes Starkregenereignis: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie (2021)
https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/ (zugegriffen am 23.01.2024)
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10.5 Belange des Bodenschutzes

Die Erweiterung des vorhandenen Gewerbegebietes ist aus Sicht der Stadtentwicklung sinn-
voll, da damit in bestehendem gewerblichen Nutzungszusammenhang weitere gewerbliche
Grundsticke entstehen kénnen, sodass ein ganzlich neuer gewerblicher Siedlungsansatz ver-
mieden werden kann. Vor diesem Hintergrund ist auch im Hinblick auf die Begriindungspflicht
zur Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen (Umwidmungssperrklausel geman
§ la (2) Satz 4 BauGB) die Entscheidung zur Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen begriindet. Die Planung bietet die Mdglichkeit, die stadtebauliche Entwicklung
in den AufRenbereich hinein gemaf § 1 (3) BauGB so zu steuern, dass ein Nutzungszusam-
menhang mit den vorhandenen gewerblichen Bauflachen entstehen kann, vorhandene Infra-
struktureinrichtungen sinnvoll mitgenutzt werden kénnen und die Schaffung eines ganzlich
neuen Siedlungsansatzes unterbleibt. Allein die Moglichkeit zur Mitnutzung technischer Infra-
struktureinrichtungen ist ein erheblicher Vorteil, der fur eine Entwicklung der Flache an diesem
Standort spricht.

Gemal3 Bodenkarte NRW (BK50) des Geologischen Dienstes NRW steht im Plangebiet Pseu-
dogley an, bei dem es sich nicht um besonders schutzwiirdige Béden handelt. Aufgrund der
vorstehend dargelegten Eignung des Anderungsgebietes fiir eine gewerbliche Flachenent-
wicklung und vor dem Hintergrund der nach wie vor hohen Nachfrage nach Gewerbegrund-
stiicken in Senden soll der geplanten gewerblichen Flachenentwicklung im Rahmen der Ab-
wagung Vorrang vor der landwirtschaftlichen Nutzung des Bodens eingeraumt werden.

Die Bodenversiegelung wird nach dem Vorsorgegrundsatz, dass mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden soll und dabei Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mald zu begrenzen sind gemafd § 1 (1) LBodSchG, durch die Festsetzung der GRZ
von maximal 0,8 begrenzt. Diese dem Orientierungswert fir Obergrenzen fir Grundflachen-
zahlen in Gewerbegebieten gem. § 17 BauNVO entspricht dem durch den Nutzungszweck
bedingten Versiegelungsbedarf.

10.6 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmaler oder denkmalwerten Objekte.
Auch Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Spezielle Malinahmen des Denkmalschutzes oder
der Denkmalpflege sind daher nicht erforderlich. Da bei Erdarbeiten aber dennoch bislang
unbekannte Bodendenkmaler zum Vorschein kommen kénnen, wird ein Hinweis auf das Vor-
gehen im Falle kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben, Me-
tallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Faossilien o. a.) in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

10.7 Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich sind bisher weder Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen noch
entsprechende Verdachtsflachen im Sinne des Altlastenerlasses (Gem. RdErl. d. Ministeriums
fur Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport - V A 3 - 16.21 - u. d. Ministeriums fur Umwelt
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - 1V-5-584.10/1V-6-3.6-21 - V.
14.03.2005) bekannt.

Kampfmittelverdachtsflachen sind ebenfalls nicht bekannt.
Weist bei der Durchfuhrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewdhnliche Verfar-
bungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzu-

stellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch das Ordnungsamt der Gemeinde Senden
zu verstandigen. In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
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11 Flachenbilanz

Festsetzung FlachengrdlRe in m2 Flachenanteil in %
Gewerbegebiet 28.693 100

Flachen fur MalRhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Uberlagerung des Gewerbegebietes

923 3,2

Gesamt
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