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Stadt Sassenberg

Offentliche Bekanntmachung

der zweiten erneuten Veroffentlichung gem. § 4a Abs. 3 BauGBi. V. m. § 3 Abs. 2
B BauGB zur
1. Anderung des Bebauungsplans SBG Nr. 2.2 ,Sassenberg Ost - 2. Erweiterung*

im Verfahren gem. §§ 2 - 4 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Infrastrukturausschuss des Rates der Stadt Sassenberg hat in seiner Sitzung am
11.06.2026 — Pkt. 10 d. N. — die zweite erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie die zweite
erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs.
3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB sowie gem. § 4a Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung eines aufgegebenen
Betriebsgelandes zugunsten von Wohnbebauung und der Entwicklung von Grinflachen
geschaffen und ein bestehendes Waldstiick gesichert werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im sogenannten Regelverfahren gem. §§ 2 ff.
BauGB mit einer zweistufigen Beteiligung nach §§ 3 und 4 BauGB. Der Vorentwurf des
Bebauungsplanes SBG Nr. 2.2 ,Sassenberg Ost‘ — 1. Anderung hat bereits vom 25.01.2019
bis einschliel3lich zum 15.02.2019 gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie in der Zeit vom 26.02.2019
bis einschlieRlich zum 27.03.2019 gem. § 4 Abs. 1 BauGB 6&ffentlich ausgelegen. Zudem hat
die Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.01.2023
bis einschliellich zum 10.02.2023 stattgefunden. Die erneute Veréffentlichung gem. § 4a Abs.
3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB sowie gem. § 4a Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit
vom 21.12.2025 bis einschliellich zum 03.02.2026 stattgefunden. Aufgrund der
eingegangenen Stellungnahmen wurden die Planunterlagen angepasst. in Bezug auf die
daraus erfolgten Anderungen und Ergénzungen und ihre méglichen Auswirkungen wird im
Rahmen der zweiten erneuten Veroffentlichung gem. § 4a Abs. 3 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. Dabei kdnnen Stellungnahmen gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB nur
zu den geédnderten und erganzten Teilen des Bebauungsplanes
(s. Anderungsibersicht in der Planzeichnung und farbige textliche Hervorhebungen)
abgegeben werden.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes (rdumlicher Geltungsbereich)

Das Plangebiet ,Sassenberg Ost — 2. Erweiterung” liegt im Nordosten der Ortslage
Sassenberg, nérdlich der Hessel und beidseitig der Stral’e ,Zum Hilgenbrink®. Die Anderung
betrifft den stdlichen Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes, siidlich der Strale ,Zum
Hilgenbrink®.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst eine Flache von ca. 1,3 ha und
umfasst die Parzellen Gemarkung Sassenberg, Flur 20, Flurstiicke 12, 61, 63, 110 und 111
(teilw.).

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes SBG Nr. 2 ,Sassenberg Ost — 2.
Erweiterung “ wird begrenzt durch

¢ die StralRe ,Zum Hilgenbrink® (Flurstick 111, Flur 20, der Gemarkung Sassenberg) im
Noden,

e das Flurstick 70, Flur 20, der Gemarkung Sassenberg im Osten,
e die Flurstucke 69 und 97, Flur 20, der Gemarkung Sassenberg im Siden sowie
s das Flurstiick 11, Flur 20, der Gemarkung Sassenberg im Westen.
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Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem beigefugten Ubersichtsplan zy
entnehmen.
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Ubersichtsplan (ohne MaRstab)
© Geobasis NRW

Anlass und Ziel der Planung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan SBG Nr. 2.2 ,Sassenberg Ost — 2. Erweiterung” setzt
fur den Bereich der 1. Anderung ,Gewerbegebiet” fest. Die Festsetzung erfolgte seinerseits
aufgrund des dort ansassigen Gewerbebetriebes. Da die gewerbliche Nutzung des Standortes
mittlerweile aufgegeben wurde, soll die ehemalige Betriebsflache einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden. Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist hierzu die Festsetzung eines
LAligemeinen Wohngebietes* vorgesehen, um die bestehende Wohnbebauung entlang der
StralRe ,Zum Hilgenbrink* fortzuftihren. Dartber hinaus wird die ¢stlich vorhandene Waldflache
durch die Festsetzung als ,Flache fur Wald“ planungsrechtlich gesichert. Die stdlich gelegene
Flache des vorgesehenen Birgerwaldes wird ebenfalls als ,Flache fur Wald" festgesetzt. Die
tbrigen Flachen im stdlichen Teil des Plangebietes werden als private Griunflache festgesetzt.

Die Nachnutzung und Reaktivierung der heutigen Gewerbebrache entspricht, insbesondere
durch das Bauland, dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Boden und der
Bodenschutzklausel.

Der Beschluss, mit den vorliegenden Unterlagen die zweite erneute Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die zweite
erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Triager offentlicher Belange gemaR §
4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB im Verfahren zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes SBG Nr. 2.2 ,,Sassenberg Ost — 2. Erweiterung“ durchzufiihren, wird
hiermit gemaR § 2 Abs. 4 BekanntmVO 6ffentlich bekannt gemacht.
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Ort und Dauer der Veroffentiichung

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes SBG Nr. 2.2 ,Sassenberg Ost — 2.
Erweiterung® kann mit seiner Begriindung einschliellich des Umweltberichts sowie den
vorliegenden Fachgutachten und den bereits vorliegenden umweltbezogenen Informationen
in der Zeit vom

04.09.2026 bis einschlieRlich 05.10.2026

unter folgendem Link abgerufen werden: https://www.o-sp.de/sassenberg/beteiligung

Die Unterlagen liegen auch im Rathaus der Stadt Sassenberg, Schirenstrale 17, Raum
201, zu jedermanns Einsicht aus.

montags bis mittwochs und freitags von 08:30 Uhr bis 12:00 Uhr
donnerstags von 08:30 Uhr bis 18:00 Uhr

Zusiétzlich kann die Planung nach vorheriger Terminabstimmung mit Herrn Middendorf,
Telefon (02583/309-2040) oder Frau Matthes, Telefon (02583/309-2010) erértert werden.

Hinweis zu Umweltbelangen

Im Rahmen der zweiten erneuten Veréffentlichung kénnen folgende Unterlagen mit
umweltbezogenen Informationen bei der Stadt Sassenberg eingesehen werden:

l. Begriindungsentwurf inklusive Umweltbericht zum Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes SBG Nr. 2.2 ,,Sassenberg Ost — 2. Erweiterung®

o Begriindung (Entwurf)
(WoltersPartner Stadtplaner GmbH, Coesfeld, Stand: Juli 2026)

Die Begriindung inklusive Umweltbericht zum Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes SBG Nr. 2.2 ,Sassenberg Ost — 2. Erweiterung® enthalt
umweltbezogene Informationen zu / zur

- naturschutzrechtlichen Vorgaben (Verweis auf Landschaftsplan)

- Festsetzungen zur baulichen Gestaltung (Ausschluss von Steingarten)

- Artenschutz (Artenschutzpriifung der Stufe I, Hinweise zum Waldabstand und dem
Abstand zu den Biotopen)

- Eingriffs- und Ausgleichsbilanz (Hinweis auf den entstehenden Biotopwertiiberschuss
und den Griinordnungsplan)

- NATURA 2000 — Gebiete

- Festsetzungen zu Grunflachen

- forstlichen Belangen (Sicherung des Eichen-Buchwaldes)

- wasserwirtschaftlichen Belangen (Aussagen Starkregen- und
Hochwasserereignissen)

- Anforderungen des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel
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- Belangen des Bodenschutzes

- Ver- und Entsorgung

- Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen (Aussagen zu dem Sanierungskonzept
und den notwendigen SchutzmaflRnahmen)

- Denkmalschutz

- Flachenbilanz

° Umweltbericht (Entwurf)
(WoltersPartner Stadtplaner GmbH, Coesfeld, Stand: Juli 2026)

Der Umweltbericht enthdlt neben der Beschreibung des Vorhabens und der
Umweltschutzziele, eine Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands — bezogen
auf die untersuchungsrelevanten Schutzgiter - sowie eine Prognose Uber die
Entwicklung des Umweltzustands wadhrend der Bau- und Betriebsphase. Folgende
Schutzguter wurden untersucht:

Schutzgut Mensch (Informationen zu der Schadstoffkonzentration im Untergrund
und der Deponiegasmigration der Altanlagerung; den notwendigen
Sanierungsmafinahmen, den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben)

- Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt (Aussagen zur
derzeitigen Situation, der durchgefihrten ASP Il sowie den nicht vorhandenen
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde, zu dem angrenzenden FFH- und
Landschaftsschutzgebiet, nicht vorliegenden erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzguter)

- Schutzgut Boden (Informationen zum bestehenden Waldstiick, der Wertigkeit des
Untergrundes, der vorhandenen Vorbelastungen des Untergrundes, den
notwendigen Sanierungsmalnahmen)

Schutzgut Flache (Informationen zu bestehenden Vorbelastungen)

- Schutzgut Wasser (Informationen zum Uberschwemmungsgebiet der Hessel, zu
Oberflachengewasser, zu den Grundwasserverhaltnissen, zu den Ma3nahmen der
Bodensanierung)

- Schutzgut Luft- und Klimaschutz (Informationen zu klimatischen und
lufthygienischen Verhaltnissen, zu Auswirkungen der Planung sowie zu MaRnahmen
der betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut)

- Schutzgut Landschaft (Aussagen zu landschaftsprdgenden Elementen und
Auswirkungen der Wohngebaude auf das Landschaftsbild sowie zur Eingrinung des
Plangebietes)

- Schutzgut Kultur- und Sachagiiter (Informationen zu Baudenkmalern, zum Umgang
mit Bodenfunden)

- Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern (Darstellung der
Wirkungszusammenhange und Funktionsbeziehungen)

Der Umweltbericht enthalt darlber hinaus eine Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustandes, wenn die Planung nicht durchgefihrt wird (Nullvariante) sowie
Informationen Uber anderweitige Planungsmaéglichkeiten.
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Fachgutachten und gutachterliche Stellungnahmen

FFH-Vertréglichkeitspriifung

WoltersPartner Stadtplaner GmbH, FFH-Vertraglichkeitspriifung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Sassenberg Ost — 2. Erweiterung®, Coesfeld, Juli 2026

Prufung, ob durch das Vorhaben eine erhebliche Beeintrachtigung des Natura 2000 —
Gebietes vorliegt, Beschreibung des Planvorhabens, des Schutzgebietes und weiteren
bestehenden Vorbelastungen, Durchfihrung einer Wirkungsanalyse

Griinordnungsplan

WoltersPartner Stadtplaner GmbH, Griinordnungsplan zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Sassenberg Ost — 2. Erweiterung”, Coesfeld, Juli 2026

Darstellung der okologischen Ausgestaltung der Grunflichen; Beschreibung der
derzeitigen Ortlichkeit, MalBnahmenplanung und -beschreibung der Ausgleichsflache;
Aussagen zur Eingriffsregelung

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Landschaftsplanung Diphans, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Vorhaben —
Aufstellung des B-Planes ,Sassenberg Ost — 2. Erweiterung”, Giitersloh, 09.09.2021

Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung (ASP Stufe Il), um potenzielle
Auswirkungen der Planung auf geschitzte Artengruppen zu untersuchen;
Beschreibung der Fachplanungen und Schutzzuweisungen, Auswertung der
Ergebnisse

Immissionsschutz

GEOIlogik Wilbers & Oeder GmbH, Gutachten zu orientierenden Altlastenerkundung,
Miinster, 13.04.2015

Ermittlung  eventueller  Schadstoffverunreinigungen,  Charakterisierung  der
Untersuchungsflache, technische Altlastenerkundung, Bewertung der Ergebnisse

GEOIlogik Wilbers & Oeder GmbH, Gutachten zu orientierenden Altlastenerkundung
inkl. ergdnzenden Grundwasseruntersuchungen, Miinster, 08.12.2016

Auswertung der Grundwasser- und Bodenuntersuchungen, Ermittlung eventueller
Schadstoffverunreinigungen, Darstellung der Ergebnisse

GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH, Gutachten zu ergédnzenden Boden- und
Grundwasseruntersuchung, Miinster, 20.12.2017

Auswertung und Bewertung der ergdnzenden Boden- und Grundwasseruntersuchung;
Darstellung der Ergebnisse

UCL Umwelt Control Labor GmbH, Kontrollmessungen auf Deponiegase,
Gefadhrdungsprognose, SicherungsmalBnahmen fiir den Bebauungsplan ,Sassenberg
Ost — 2. Erweiterung” - 1. Anderung, Liinen, 06.09.2021
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Durchfihrung von Bodenporengasmessungen, Erarbeitung von gutachterlichen
Aussagen Uber ggfs. erforderliche passive und aktive Sicherungsmafinahmen

GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH, Stellungnahme Nr. 01 zur geplanten Wohnnutzung,
Miinster, 01.12.2020

Durchfuhrung einer Gefahrdungsabschatzung aufgrund der festgestellten erhéhten
Schadstoffkonzentrationen, Entnahme und gutachterliche Begleitung der LHKR-
Verunreinigungen im Bereich des ehem. Lackierraumes, Bericksichtigung der
Gefahrdung durch Deponiegasmigration

GEOilogik Wilbers & Oeder GmbH, Stellungnahme Nr. 02 zur geplanten Wohnnutzung,
Miinster, 10.02.2021

Erganzung der Untersuchung um fortgefiihrte Manahmen

GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH, Gutachterliche Stellungnahme Nr. 03 zu den
bisherigen Priifungsergebnissen bzgl. des Altstandortes ,Gerco”, Miinster, 03.11.2021

Auseinandersetzung mit der Stellungnahme des Amtes fir Umweltschutz und
Strallenbau, Sachgebiet Bodenschutz, Altlasten und Abgrabungen des Kreises
Warendorf

GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH, Stellungnahme Nr. 04 zur geplanten Wohnnutzung,
Miinster, 21.03.2022

Aufarbeitung der Ergebnisse und Darstellung der empfohlenen Vorgehensweise bei
den erforderlichen und geplanten Erdarbeiten zur Herstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH, Gutachterliche Stellungnahme Nr. 05 zur geplanten
Wohnnutzung, Miinster, 07.07.2022

Aufarbeitung der Ergebnisse und Darstellung der empfohlenen Vorgehensweise bei
den erforderlichen und geplanten Erdarbeiten zur Herstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse

Gutachterbiro Dr. Wé&chter, Sanierungskonzept fiir den Planbereich Allgemeines
Wohngebiet, 29.01.2024

Darstellung von Sanierungs- bzw. SchutzmaBnahmen flr den Bereich des
Aligemeinen Wohnens

Umweltbezogene Stellungnahmen

Umweltbezogene Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trédgerinnen
6ffentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen Veroffentlichung gem. § 4 Abs.
1 BauGB, der Verdffentlichung § 4 Abs. 2 BauGB sowie der erneuten
Veréffentlichung gem. § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB
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¢ Landesbetrieb Wald und Holz NRW (Stellungnahmen vom 11.03.2019 und
02.01.2023)
zu den Themen: Waldausgleich, planerische Festsetzung des Waldes

o Kreis Warendorf (Stellungnahme vom 26.03.2019, 02.02.2023 und 28.01.2026)
zu den Themen: vorhandene Altlasten; Eingriff in den Untergrund; Abstimmung des
Untersuchungs-, Sanierungs- und Beschrankungsumfangs; Eingriinung zum siidlich
angrenzenden Landschaftsschutzgebiet; Notwendigkeit der Durchfiihrung einer ASP
Il, FFH-Vertraglichkeitsprifung, Wasserwirtschaft und Gewasser, Sanierungskonzept,
Gasabfanggraben

o Bezirksregierung Minster — Dezernat 54 (Stellungnahme vom 28.03.2025 und 19-01-
2026)
zu den Themen: Grundwasser, Schwermetalle, Niederschlagswasserableitung,
Schmutzwasserbeseitigung

e Wasser- und Abwasserwerk der Stadt Sassenberg (Stellungnahme vom 05.01.2026)
zu den Themen: Schmutz- und Niederschlagswasser, Abwasserbeseitigung

Umweltbezogene Stellungnahmen von der Offentlichkeit im Rahmen der
friihzeitigen Veréffentlichung gem. § 3 Abs. 1 BauGB, der Veréffentlichung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der erneuten Veroffentlichung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
i. V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

» Interessengemeinschaft Aufplanung des Gerco-Gelandes (Stellungnahme vom

11.02.2019 und 09.03.2019)

zu den Themen: Stérung des Naturschutzgebietes durch Wohnnutzung; Erhalt der
Waldflache; Veranderung des Grundwasserspiegels; Baugrunduntersuchung;
Schaffung einer Ausgleichsflache im stdlichen Teil des Anderungsbereiches; Schutz
des Naturschutzgebietes

Hinweise

Wahrend der Veréffentlichungsfrist kdnnen Stellungnahmen zum Entwurf der 1. Anderung
des Bebauungsplanes SBG Nr. 2.2 ,Sassenberg Ost — 2. Erweiterung"* digital Gber das
Beteiligungsportal abgegeben werden. Bei Bedarf kann die Stellungnahme auch schriftlich
an das Rathaus der Stadt Sassenberg, Schirenstrale 17, 48336 Sassenberg, zur
Niederschrift im Bauverwaltungsamt der Stadt Sassenberg oder per E-Mail an
stadt@sassenberg.de oder an planung@sassenberg.de abgegeben werden.
Stellungnahmen, die nicht fristgerecht abgegeben werden, kénnen gem. § 3 Abs. 2 BauGB
bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben, sofern die
Stadt deren Inhalt nicht kannte, nicht hatte kennen mussen und deren iInhalt fur die
Rechtmaligkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Vereinigung im Sinne des § 4 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes (UmwRG) in einem Rechtsbehelfsverfahren nach § 7
Abs. 2 UmvRG gem. § 7 Abs. 3 Satz 1 UmwRG mit allen Einwendungen ausgeschlossen
ist, die sie im Rahmen der Veréffentlichungsfrist nicht oder nicht rechtzeitig geitend
gemacht hat, aber hatte geltend machen kénnen.
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Ubereinstimmungserklirung gem. § 2 Abs. 3 BekanntmVO

Der Beschluss zur zweiten erneuten Veréffentlichung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
SBG Nr. 2.2 ,Sassenberg Ost — 2. Erweiterung” stimmt mit dem Beschiuss des
Infrastrukturausschusses des Rates der Stadt Sassenberg vom 11.06.2026 Uberein. Der
Beschluss ist ordnungsgemal zustande gekommen (§ 2 Abs. 1 und Abs. 2 BekanntmVO).

Sassenberg, 27.08.2026

LA
Josef Upé%ff}\ /
Biirgermeister

Stadt Sassenberg

Bekanntmachungsanordnung

Die vorstehende zweite erneute 6ffentliche Auslegung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
SBG Nr. 2.2 ,Sassenberg Ost — 2. Erweiterung” der Stadt Sassenberg wird mit séamtlichen
Planunterlagen gem. § 2 Abs. 4 BekanntmVO &ffentlich bekannt gegeben.

Sassenberg, 27.08.2026

A ARy
Josef Uphoff
Biirgermeister

Stadt Sassenberg
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PLANZEICHENERLAUTERUNG
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO

WA

Allgemeine Wohngebiete, siehe textliche Festsetzungen Nr. 1

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO

0,4 Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse - als Hochstmaf
H max: Maximale Gebaudehdhe bezogen auf angrenzende Erschlieungsstralle

"Zum Hilgenbrink", siehe textliche Festsetzung Nr. 2

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

/2

smsmsememsam= Baugrenze

Nur Einzelhauser zulassig

<+ Stellung der Hauptgebaude (Hauptffirstrichtung)

VERKEHRSFLACHEN gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

StralRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Zweckbestimmung:

< F+R > FuBweg / Radweg

GRUNFLACHEN gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Private Grinflache

Offentliche Griinflache

FLACHEN FUR LANDWIRTSCHAFT UND WALD gem. § 9 (1) Nr. 18 BauGB

- Flache fur Wald

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

I I I I ] Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
[ T T T T Landschaft, Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

| M1 |[M2.1|M2.2] siehe Textliche Festsetzung Nr. 6

FLACHE ZUR ANPFLANZUNG, PFLANZ- UND ERHALTUNGSBINDUNG gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

O 00000
(OCHONONONONO)

Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

KENNZEICHNUNGEN

X X X X
><><><><><><

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB, siehe Hinweis Nr. 3

Altablagerung "Hilgenbrink"

Altlasten "Ehemaliges Betriebsgelande Firma Gerco"

SONSTIGE PLANZEICHEN

o

I ‘; Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Erweiterung des Bebauungsplanes
~Sassenberg Ost*

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung der 2. Erweiterung des
Bebauungsplanes ,Sassenberg Ost*

BESTANDSDARSTELLUNGEN UND HINWEISE

— e e« = Flurgrenze Gebaude mit Hausnummer

Flur 10 Flurnummer Gebaude nicht katasteramtlich eingemessen

——o—— Flurstlicksgrenze

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

123 Flursticksnummer

® 60.35 vorhandene Kanaldeckelhohen in m G NHN

FESTSETZUNGEN gem. § 89 BauO NRW i.V.m. § 9 (4) BauGB

15 -45° Dachneigung

FESTSETZUNGEN GEM. § 89 BauO NRW i.V.m. § 9 (4) BauGB
1. VORGARTEN

Die Vorgartenbereiche, als Vorgarten gilt der Bereich zwischen der erschlieRungsseitigen
StraRenbegrenzungslinie der Stralte ,Zum Hilgenbrink® und der Gebaudeflucht sowie der gedachten
Verlangerung der Gebaudeflucht parallel zur Strallenbegrenzungslinie, sind von Versiegelung
freizuhalten und als Vegetationsflache (z.B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze)
anzulegen. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie
z.B. Abdichtbahnen sind unzuldssig. Das Pflanzgebot gilt nicht flr befestigte und versiegelte Flachen
wie z.B. Zuwegungen, Hauseingange, Stellplatze und Millabstellplatze. Diese sind innerhalb der
Vorgarten je Grundstick bis zu maximal 50% zulassig.

TEXT
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5 - 10) BauNVO)

1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO (die der
Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe) unzulassig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 1 u. § 9 (3) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

2.1 Hohe der baulichen Anlagen
Die maximal zulassige Gebaudehdhe ist in der Planzeichnung festgesetzt. Unterer
Bezugspunkt fir die festgesetzten Gebaudehoéhe ist die mittlere Héhe der Oberkante der an
das Grundstiick angrenzenden fertigen Stral3e ,Zum Hilgenbrink®“. Oberer Bezugspunkt ist die
Hoéhe der baulichen Anlage.

3. BAUWEISE UND STELLUNG BAULICHER ANLAGEN (HAUPTFIRSTRICHTUNG)

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 BauNVO)

3.1 Fir Gebaude mit Dachformen, die einen First ausbilden, sind ausschlief3lich die durch
Richtungspfeile in der Planzeichnung festgesetzten Haupffirstrichtungen zulassig.

Der Hauptffirst ist der First mit der grof3ten Lange. Weitere Firste, fiir die Satz 1 nicht gilt,
sind zulassig. Diese missen aber kiirzer sein als der Hauptfirst (untergeordnet).

4. FLACHEN FUR GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 12 (6) und 23 (5) BauNVO)

4.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlicksflache, in den dafir festgesetzten Bereichen oder im seitlichen
Grenzabstand, und zwar bis zur Héhe der gartenseitigen = riickwartigen Baugrenze zulassig.

5. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN IN WOHNGEBAUDEN
(gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB)

51 Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngebaude (Einzelhaus) maximal 2 Wohneinheiten
zulassig.

7. MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

71 Die mit M 1 gekennzeichnete Flache ist als gestufter Waldrand mit Krautsaum gem.
Griinordnungsplan zu entwickeln.

7.2 Die mit M 2.1 gekennzeichnete Flache ist als Burgerwald gem. Griinordnungsplan zu
entwickeln.

7.3 Die mit M 2.2 gekennzeichnete Flache ist als Feuchtwald gem. Griinordnungsplan zu
entwickeln.

9. FI:ACHEN ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT VON
BAUMEN UND STRAUCHERN
(gem. § 9 (1) Nr. 25 a/ b BauGB)

9.1 Alle gemal zeichnerischer Festsetzung zu bepflanzenden Flachen sind mit heimischen,
standortgerechten Gehdlzen gemaf Pflanzliste flachendeckend zu begriinen. Beziglich der
Detailplanung wird auf den Griinordnungsplan verwiesen.

8.2 Die Griinsubstanzen der Flachen zur Anpflanzung sind dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist durch

Neuanpflanzungen mit gleichartigen heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu ersetzen.
Bezuglich der Detailplanung wird auf den Grinordnungsplan verwiesen.

HINWEISE

1

DENKMALSCHUTZ

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen
Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit, Fossilien) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Stadt Sassenberg als Untere Denkmalbehérde und/oder der
LWL-Archéologie fir Westfalen, Aul3enstelle Minster (Tel. 0251/591 8911), unverzlglich
anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehdrde die
Entdeckungsstatte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere
Denkmalbehdérde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung
des Bodendenkmals dies erfordern und dies fur die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2
Denkmalschutzgesetz NW). Gegentiber der Eigentimerin oder dem Eigentimer sowie den
sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden,
kann angeordnet werden, dass die notwendigen MaRhahmen zur sachgemalfen Bergung des
Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

GRUNORDNUNGSPLAN
Den Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 15, Nr. 20 und Nr. 25 BauGB liegt ein Griinordnungsplan
zugrunde.

ALTLASTEN

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Altlastenflachen, die gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB
,Uumgrenzung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind”
gekennzeichnet sind. Bei dem 0stlichen Teilbereich handelt es sich um die im Altlastenkataster
geflhrte Altablagerung "Hilgenbrink® (A1) und bei dem westlichen Teilbereich um das ehemalige
Betriebsgelande der Fa. Gerco (A2).

Gutachterliche Untersuchungen haben ergeben, dass innerhalb der Kennzeichnungen Belastungen
des Untergrundes mit umweltgefahrdenden Stoffen und Gasen vorliegen.

Die Vorgaben des vorliegenden Sanierungskonzeptes des Ingenieurbiiro Dr. Wachter, Altenberge
basieren auf den vorangegangenen Altlastengutachten und Gasmessungen der Ingenieurbiros
GEOIlogik; Wilbers & Oeder GmbH, Munster und UCL Umwelt Control Labor GmbH, Liinen. Die
Umsetzung der in dem Sanierungskonzept genannten notwendigen Sanierungs- und
SchutzmaRBnahmen (siehe nachfolgende Auflistung) sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zwingend nachzuweisen. Die Verpflichtung zur Erfillung der
grundstiicksbezogenen erforderlichen SchutzmaRnahmen werden vertraglich tber die Kaufvertrage
zwischen der Stadt Sassenberg als heutige Eigentimerin des Plangebietes und den kiinftigen
privaten Eigentiimern festgehalten.

Um im Rahmen zukiinftiger baulicher Entwicklungen eine Gefahrdung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auszuschlieRen, sind nachfolgende MaRnahmen in Abstimmung mit der Stadt
Sassenberg sowie der Unteren Bodenschutzbehoérde des Kreis Warendorf erforderlich und die
Umsetzung innerhalb des Genehmigungsverfahrens nachzuweisen:

Zwischen der Altablagerung "Hilgenbrink“ und dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet ist,
durch die Stadt Sassenberg, die Errichtung einer

entlang der gesamten Ostlichen Grenze des geplanten Allgemeinen
Wohngebietes, wobei die Sohle der Sperre min. auf die gewachsene Bodenschicht reichen
sollte, zu vollziehen.

3. Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Nutzung der Freiflachen als Nutzgarten unzulassig. Bei
Anpflanzungen, die Aushubtiefen von mehr als 30 cm notwendig machen, ist das
ausgehobene Bodenmaterial zu untersuchen und gemafR dem Untersuchungsergebnis
ordnungsgemal zu entsorgen.

4, Im Allgemeinen Wohngebiet ist die dauerhafte Freilegung und / oder Férderung von
Grundwasser unzulassig. Die Trinkwasserversorgung ist ausschlielich Giber das 6ffentliche
Netz sicherzustellen.

6. Im Rahmen der Bauausfiihrung, sind die durch die Bautatigkeit anfallenden
Bauaushubmassen vom geogenen Bodenmaterial zu separieren und laboranalytisch zu
untersuchen. Der Bodenaushub ist gemafl dem Untersuchungsergebnis in eine
Bodenmaterialklasse gemaf Ersatzbaustoffverordnung (EBV) einzustufen und anschlieend
ordnungsgemal zu entsorgen.

ARTENSCHUTZ

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes sind gem. § 39 BNatSchG Gehdélzentfernungen (Fallung,
Rodung, ,auf den Stock setzen®) in der Zeit vom 01.03 bis zum 30.09 eines jeden Jahres verboten.
In Anlehnung an den zukinftig in Kraft tretenden § 41a BNatSchG ,Schutz von Tieren und Pflanzen
vor nachteiligen Auswirkungen von Beleuchtungen® wird — um ggf. nachtragliche Umriistungen zu
vermeiden — empfohlen, fir die Aulenbeleuchtung nur insekten- und fledermausfreundliche
Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spektralbereiches tiber 500 nm bzw. maximalem
UV-Licht-Anteil von 0,02 % zu verwenden (geeignete marktgangige Leuchtmittel sind zurzeit
Natriumdampflampen und LED-Leuchten mit einem Farbton, z.B. warmweil}, gelblich, orange,
amber, Farbtemperatur von 2700 Kelvin oder weniger). Die Beleuchtung sollte méglichst niedrig
aufgestellt und geschlossene Lampenkorper verwendet werden, sodass das Licht nur direkt nach
unten strahlt. Blendwirkungen in angrenzende Flachen sollten vermieden werden. Die
Beleuchtungsdauer sollte auf das absolut notwendige MaR begrenzt werden.

BAUGENEHMIGUNGSVERFAHREN
Fur die Bauvorhaben ist gem. § 63 (2) Nr. 5 BauO NRW ein vereinfachtes Genehmigungsverfahren
durchzufiihren. Ein Freistellungsverfahren ist ausgeschlossen.

UBERSCHWEMMUNGSGEBIET

Das Plangebiet liegt unmittelbar nérdlich der festgesetzten Grenze des Uberschwemmungsgebietes
der Hessel. Derzeit stellen die Hochwasserrisiko- und Hochwassergefahrenkarte des Landes
Nordrhein-Westfalen - Teilabschnitt Ems keine Hochwassergefahr im Plangebiet dar. Im Hinblick auf
die zunehmenden Starkregenereignisse wird darauf hingewiesen ggfs. private bauliche
Schutzvorkehrungen zu treffen.

EINSICHTNAHME UNTERLAGEN

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug auf technische Regelwerke genommen wird —
DIN-Normen (DIN 4109 & 45691), Gutachten VDI-Richtlinien anderer Art — kdnnen diese im Bauamt
der Stadt Sassenberg, Rathaus, Schirenstraflte 17, 48336 Sassenberg - innerhalb der
Offnungszeiten eingesehen werden.

AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Die Darstellung der Grundstiicksgrenzen stimmt mit dem Katasternachweis Gberein.

Stand: 24.06.2019

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung.
,den .

Der Infrastrukturausschuss des Rates der Stadt Sassenberg hat am 17.01.2019 gem. § 2 und § 2a des
Baugesetzbuches die 1. Anderung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

Dieser Beschlussistam __ . . ortslblich bekannt gemacht worden.

Sassenberg,den __ .

Blrgermeister

SchriftfUhrer

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit Giber die Bauleitplanung hat vom 25.01.2019 bis 15.02.2019
gem. § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches stattgefunden.
Sassenberg,den .

Blrgermeister

Die Unterrichtung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange lber die Bauleitplanung hat
vom__ . . bis_ . . einschliellich gem. § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches stattgefunden.
Sassenberg,den __ .

Blrgermeister

Der Rat der Stadt hatam__ . . gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches beschlossen, diesen
Bebauungsplan - Entwurf mit Begriindung - zu verdéffentlichen.
Sassenberg,den .

Blrgermeister

Schriftfihrer

Diese 1. Anderung des Bebauungsplanes - Entwurf mit Begriindung - wurde gem. § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches in der Zeit vom__ . bis _.__.__ einschlieBlich zu jedermanns Einsicht
veroffentlicht. Die ortstibliche Bekanntmachung erfolgteam__ . .

Diese Veroffentlichung gem. § 3 Abs. 2 wurde gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen gem. § 4
Abs. 2 des Baugesetzbuches durchgefiihrt.

Sassenberg,den __ .

Blrgermeister

Diese 1. Anderung des Bebauungsplanes - Entwurf mit Begriindung - wurde gem. § 4a Abs. 3 des
Baugesetzbuches in der Zeit vom__ . bis _.__.__ einschlieRlich zu jedermanns Einsicht
erneut veroffentlicht. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgteam__ . .

Diese Veroffentlichung gem. § 4a Abs. 3 wurde gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen gem. § 4
Abs. 2 des Baugesetzbuches durchgefiihrt.

Sassenberg,den __ .

Blrgermeister

Der Rat der Stadt hatam__ . . gem. § 10 des Baugesetzbuches die 1. Anderung des
Bebauungsplan als Satzung beschlossen. Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
Sassenberg,den .

Blrgermeister

Schriftfihrer

Gem. § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches ist der Beschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes am __ .
___.___ ortsublich bekannt gemacht worden.

Mit dieser Bekanntmachung ist dieser Bebauungsplan in Kraft getreten.

Sassenberg,den .

Blrgermeister
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