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1 Raumlicher Geltungsbereich des 2. Anderungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. lll/Ga 1.1 ,Ellerbrocks
Feld" Teilplan 1 liegt innerhalb der Gemarkung Gadderbaum, Flur 2, umfasst die Flurstiicke 537
und 540.
Der verbindliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist im Plan selbst durch
Planzeichen festgesetzt und hat eine Grol3e von rd. 0,5 ha.
Die Bebauungsplananderung besteht aus:

¢ dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und

¢ den textlichen Festsetzungen.
Die Begriindung ist gem. 8 9 (8) BauGB beigefiigt.

2 Anlass und Ziele der 2. Anderung des Bebauungsplanes / Verfahrens

Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. I1/Ga 1.1 ,Ellerbrocks Feld* Teilplan 1 sind
Absichten des Immobilieneigentimers, die vorhandene Bausubstanz des ehemaligen
.Ledigenheimes® an der Stral3e ,Schone Aussicht” (Schéne Aussicht Nr. 2) vollstandig zu sanieren
und zu modernisieren. Mit dieser Malinahme soll an dem Standort zukiinftig ein Angebot
geschaffen werden, dass dem Bedarf an Mietwohnraum entspricht. Dazu sollen eine veranderte
Grundrissorganisation in dem dreigeschossigen Gebaude und der Ausbau des Dachgeschosses
zukilnftig einen Wohnungsmix von rd. 30 Wohneinheiten mit Wohnungsgroéf3en von tber 60 m?2
bieten. Der heutige Bestand mit rd. 50 Wohneinheiten und Wohnungsgrof3en von deutlich weniger
als 60 m2 ist auch vor dem Hintergrund der energetisch mangelhaften Bausubstanz nicht
marktkompatibel.

Im Zusammenhang mit der Sanierung der Immobilie ist zudem eine Neuordnung der
Stellplatzsituation auf dem Grundstiick verbunden. Jeder Wohnung soll mindestens ein Stellplatz
zugeordnet werden. Dieses lasst sich unter Berlicksichtigung der heute zur Verfligung stehenden
Flache nur durch die Errichtung einer mit einem begriinten Dach abgeschlossenen Parkebene
erreichen, fir deren Errichtung hier die ortliche Topografie sudlich der Stral3e ,Schéne Aussicht"
von Vorteil ist.

Fur den Grundstiicksbereich nérdlich des vorhandenen Gebaudes ist die Errichtung eines
ebenfalls dreigeschossigen Geschosswohnungsbaus mit einer Gebaudehdhe von maximal 13,50
m beabsichtigt. Darin sind 10 Wohneinheiten geplant.

Aufgrund der ausschlieBlichen ErschlieBung eines einzigen privaten Grundstiickseigentliimers
durch die Stral3e ,Schone Aussicht* bedarf es hier nicht weiter der Festsetzung einer 6ffentlichen
Verkehrsflache. Die Stral3e ,Schone Aussicht” hat keine Verbindungsfunktion fur den Fahrverkehr
und endet als Sackgasse.

Aus diesem Grund soll die heute schon im privaten Eigentum stehende, aber noch fir den
offentlichen Verkehr gewidmete StralRe zukinftig als private Verkehrsflache festgesetzt werden,
so dass auf der Basis des Straflen- und Wegegesetzes NRW nach der Rechtskraft der 2.
Anderung des Bebauungsplanes ein entsprechendes Einziehungsverfahren erfolgen kann.

Die wesentlichen Ziele der Planung sind:

¢ Neuordnung des bestehenden Gebéaudes ,Schéne Aussicht” (ehemaligen Ledigenheim mit
kleinen Wohneinheiten).
Das Gebaude ,Schéne Aussicht” soll energetisch saniert werden. Hierbei ist die Fassaden-
und Dacherneuerung entsprechend dem heutigen Standard ein wesentlicher Grund fiir die
Uberplanung der bestehenden Baume, die mit dem Gebaude in Teilbereichen verwachsen
sind.
Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der Neuordnung ist die neue Grundrissgestaltung,
die den Durchschnitt von zeitgerechten Wohneinheiten schafft. Besonders wichtig fur die
Akzeptanz der neuen Wohnungen ist die Anbringung von Freisitzen, die einen
verschattungsfreien Aufenthalt erlauben. Hierbei wirken die vorhandenen Baume
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behindernd, so dass eine vollwertige Nutzung nicht mdglich ist. Ein Ruickschnitt der Ba&ume
wurde hier nicht das grundsatzliche Problem I6sen.

e Neuordnung der Stellplatze
Durch die Neuordnung der Stellplatze in ausreichender Anzahl (1 Stellplatz/WE) sollen
stadtebauliche Missstande wie Zuparken der benachbarten offentlichen Straf3en durch die
neuen Bewohner verhindert werden.
Um die entsprechende Stellplatzanzahl realisieren zu kénnen, wird die Uberplanung von
Baumen notwendig.

Zu Gunsten einer energetischen Gebaudesanierung, der Schaffung von zeitgerechten
Wohnstandards (Wohnungen mit Freisitz) und der Neuordnung der Stellplatze, die zur
Entspannung der StralBenrdume (kein wildes Parken) im gesamten Quartier beitrégt, wird die
Uberplanung von einigen Baumen erforderlich. Dieses geschieht auch aus dem Grund, da die
Baume zu nah an dem vorhandenen Gebaude stehen. Im Bebauungsplan wird als Ausgleich ein
Pflanzgebot festgesetzt.

Seit dem 01.01.2007 besteht gemaf? § 13a BauGB die Mdglichkeit, zur Mobilisierung von Bauland
im Innenbereich ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufihren.

Da die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a BauGB gegeben sind, soll der
Bebauungsplan Nr. 1ll/Ga 1.1 ,Ellerbrocks Feld* Teilplan 1 als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemal § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 (4)
BauGB geandert werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben:

e Die Planung dient der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum.
Die Planung dient der Innenentwicklung.

¢ Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt unter 20.000 mz
(Plangebiet: rd. 0,5 ha (entspricht rd. 5.000 m2)).

e Es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen.

e Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) verbunden.

e Es handelt sich um eine MaZnahme der Innenentwicklung. Die Flache im Innenbereich ist
von vier Seiten umbaut.

3 Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gemald 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich aus.

4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt fur den 2. Anderungsbereich
~Wohnbauflache" dar. Die Anderung des Bebauungsplanes ist somit gemafi § 8 (2) BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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5 Situationsbeschreibung

Der seit 1993 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. lll/Ga 1.1 ,Ellerbrocks Feld" Teilplan 1 setzt
in dem Anderungsbereich fur das bestehende Wohngeb&ude mindestens drei Vollgeschosse und
maximal vier Vollgeschosse fest. Dabei wird eine Dachneigung von 45° - 50° vorgegeben. In dem
als ,Reines Wohngebiet* nach § 3 BauNVO festgesetzten Baugebiet ist eine geschlossene
Bauweise festgesetzt.

Die Stral3e ,Schone Aussicht” ist als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Der Anderungsbereich ist durch die vorhandene Topografie gepragt. Das Gelande steigt von der
StralRe ,Schone Aussicht” nach Stden an. Der heute auf der Westseite des Gebaudes ,Schéne
Aussicht Nr. 2“ liegende Haupteingang des Gebaudes ist Uber mehrere Treppenstufen, nicht
barrierefrei von der ,Schoénen Aussicht” zu erreichen. Das Umfeld des Gebaudes ist durch
Raseneinsaat und einzelne hochstammige Baume gepragt.

Die Stral’e ,Schdne Aussicht” ist mit beidseitigen Gehwegen ausgebaut. Der Straf3enraum dient
neben der ErschlieBung der Aufnahme des ruhenden Verkehrs der anliegenden Grundstticke.

Nordlich der StraRe ,Schone Aussicht” befinden sich drei nord-sud-gerichtete dreigeschossige

Wohngebaude mit jeweils 12 bzw. 6 Wohneinheiten. Auch diese werden durch die Stral3e
~Schone Aussicht” erschlossen und befinden sich im Eigentum des Vorhabentrégers.

6 Belange des Stadtebaus

Das Planungskonzept sieht neben dem Erhalt des vorhandenen Wohngeb&udes die Festsetzung
einer Uberbaubaren Grundsticksflache fir ein zusétzliches Wohngebaude vor.

Von der StralRe ,Schone Aussicht® erschlossen, soll eine Stellplatzanlage dem bestehenden
Gebaude vorgelagert werden, so entsteht eine ebenerdig anfahrbare Stellplatzanlage mit
begriintem Dach.

Fur das bestehende Gebaude soll es bei der Festsetzung der Zulassigkeit von vier
Vollgeschossen bleiben. Fir den geplanten Neubau ist bei einer maximal zuldssigen
Gebaudehohe von 13,50 m drei Vollgeschosse vorgesehen.

Dem Neubau werden im Norden am Ende der StralRe ,Schdne Aussicht* von der Stral3e direkt zu
erschlieRende Stellplatze zugeordnet.

Vor dem Hintergrund des Anlasses und der Ziele der 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen
folgende Festsetzungen getroffen werden.

6.1  Artder baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der Nutzung soll weiterhin die Festsetzung als ,Reines Wohngebiet* gemar
8 3 BauNVO erfolgen, da der Schwerpunkt der zukiinftigen Nutzung weiterhin bei der
Wohnbebauung liegen soll.

Es sollen allgemein zuldssig sein:
1. Wohngebaude (einschlie3lich der Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen),
2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

Ausnahmen gemaR 8§ 3 (3) BauNVO sind nicht zulassig. Diese Festsetzung wird getroffen, da
weder flr das bestehende Gebaude noch fur den Neubau eine Nutzung wie Laden, Handwerker
oder Anlagen flur soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke o.a.
vorgesehen und diese auch zukunftig nicht erwinscht sind.
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6.2 MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache /
Festsetzung der H6hen baulicher Anlagen

Der flachenmallige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden
darf (ausgedriickt durch die zulassige Grundflachenzahl), wird in dem Reinen Wohngebiet (WR)
mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl drickt das Verhéltnis der
Grundflache zur maRRgebenden Grundstiicksflache des Baugrundstickes aus. In dem Wohngebiet
mit drei bzw. vier Vollgeschossen als Hochstmald wird die zuldssige Geschossflachenzahl mit
einem Hochstmal von 1,2 festgesetzt.

In dem Plangebiet wird insgesamt eine offene Bauweise festgesetzt. Diese beriicksichtigt auch
den Altbestand mit seiner Baukorperlange von unter 50,00 m, sodass die urspringliche
Festsetzung einer geschlossenen Bauweise hier entbehrlich ist.

Die maximal zuldssige Gebaudehthe wird mit 15,00 m beschrankt. Fir die Neubebauung im
Nordosten wird ebenfalls eine maximale First- / Gebdudehéhe von 13,50 m festgesetzt, wobei drei
Geschosse mit einem geneigten Dach bzw. einem Flachdach mdglich sein sollen.

6.3 Baugestalterische Festsetzungen

Die baugestalterischen Festsetzungen auf der Grundlage der BauO NRW werden entsprechend
der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1ll/Ga 1.1 Teilplan 1 ,Ellerbrocks Feld" auch fur das
2. Anderungsgebiet vorgesehen. Somit kann die urspriinglich beabsichtigte gestalterische
Kontinuitat in dem Gebiet gewahrleistet werden.

Die baugestalterischen Festsetzungen beziehen sich auf die Dachneigung, die Dachform, das
Material fir Fassaden sowie Werbeanlagen.

6.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale oder
denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt.

MalRnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege innerhalb des Plangebietes sind nicht
erforderlich.

7 Belange des Verkehrs

Die StralRe ,Schéne Aussicht® soll als private Verkehrsflache festgesetzt werden. Die
Befahrbarkeit fur die Versorgungstrager zum Erreichen der Trafo- und Gasregelstation norddstlich
des 2. Anderungsbereiches kann berticksichtigt werden durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.
Der Anschluss der Verkehrsflache an die ErschlieRung ,Ellerbrocks Feld* sudéstlich des 2.
Anderungsbereiches wird fiir die FuBganger und Radfahrer mit einer 6ffentlichen Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt.

Der StralRenraum soll entsprechend seiner eigentlichen ErschlieRungsfunktion von heute 10,50 m
auf 6,00 m Breite rickgebaut werden. Die Belange der Stadtreinigung werden mit einem im
Plangebiet liegenden Wendehammer bzgl. des An- und Abfahrens der Millabfuhr bertcksichtigt.

Die Stellplatzflachen werden in der Planzeichnung mit ihren Standorten gekennzeichnet, wobei
die Uberdachte, ,in das Gelande geschobene” Stellplatzanlage als Uberdachtes Parkbauwerk mit
einer Ebene festgesetzt wird. Das Dach soll begriint werden.

Fahrradstellplatze sind in ausreichender Anzahl in geeigneten Raumen (z.B. im Keller) des
Ledigenheimes bzw. des neuen Geb&audes sicherzustellen. Alternativ sind diese in ausreichender
Anzahl in der Parkebene anzulegen.
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8 Belange der Ver- und Entsorqgung

8.1 Trinkwasser / Loschwasser

Es ergeben sich nach heutigem Kenntnisstand keine veranderten Anspriiche an die Trink- und
Loschwasserversorgung in dem Plangebiet.

8.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Es ergeben sich nach heutigem Kenntnisstand keine veréanderten Anspriiche an die Schmutz- und
Regenwasserentsorgung in dem Plangebiet.

Schmutzwasser
Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt weiterhin in der Trennkanalisation. Das Plangebiet
befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung »Uberplanung

Hauptentwasserungsnetz Innenstadt”. Das Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden
StralBen befindlichen Schmutzwasserkanédle der Klaranlage ,Heepen® zugeleitet. Das
Schmutzwasser des Plangebietes ist an die Kanalisation in der Stral3e ,Am grof3en Feld"
anzuschliel3en.

Niederschlagswasser

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige Offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftlich Belange entgegenstehen. § 5la LWG erganzt bzw. konkretisiert den
bundesrechtlichen Ansatz.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes 1ll/Ga 1.1 TP 1 wurden durch das Buro ,Geo-i-d* im
Jahr 1997 die im Planungsgebiet befindlichen Verhéltnisse hinsichtlich einer mdglichen
Versickerung untersucht und bewertet. Die Voraussetzungen fir eine funktionierende
Versickerung sind demnach nicht gegeben.

Das Niederschlagswasser des Plangebietes ist Uber die private Grundsticksflache an die
Regenwasserkanalisation in der StraRe ,Am grol3en Feld“ Uiber das bestehende RRB Ellerbrocks
Hof in die Weser Lutter (E 6/33) anzuschlieBen. Die Einleitung entspricht den allgemeinen
anerkannten Regeln der Technik.

Bei der Verrohrung DN 200 in der StraRe ,Schdne Aussicht” handelt es sich um einen Kanal der
ausschlieBlich der StraRenentwasserung dient. Diesem Kanal darf kein Niederschlagswasser aus
dem Plangebiet zugefuhrt werden.

Leitungsrechte
Innerhalb des Anderungsbereiches sind Durchleitungsrechte auf privaten Grundstticken / privater
Verkehrsflache fur die 6ffentliche Entwasserungsleitung zu bertcksichtigen.
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8.3 Elektrizitats- und Gasversorgung

Fur das Plangebiet bestehen Anschlussmdglichkeiten an das vorhandene Versorgungsnetz
(Elektrizitat und Gas). Es ergeben sich nach heutigem Kenntnisstand keine veranderten
Anspriiche an die Elektrizitats- und Gasversorgung in dem Plangebiet.

Innerhalb des Anderungsbereiches sind Durchleitungsrechte auf privaten Grundstiicken / privater
Verkehrsflache fur die 6ffentlichen Versorgungstrager zu beriicksichtigen.

8.4 Energie- und Warmeversorgung

Die Belange einer rationellen Energie- und Warmeversorgung fiir den Anderungsbereich kann
durch den Bauherrn eigenverantwortlich im Rahmen des Neubaus und der Sanierung des
Altbestandes berticksichtigt werden. Ein Mini-BHKW wird aufgrund der Lage des Plangebietes
auBRerhalb des Fernwarmeversorgungsgebietes und dem vorhanden Gasanschluss grundsétzlich
fir umsetzbar gehalten. Aufgrund der Unterbringungsmdéglichkeit des BHKW innerhalb des
Gebaudes ist die Festsetzung von Versorgungsflachen entbehrlich. Zudem bedarf es aufgrund der
Kleinteiligkeit des Gebietes keine Festsetzung eines BHKWs. Sowohl fir die Sanierungs- als auch
fur  die NachverdichtungsmalRnahme  sind die  Anforderungen der aktuellen
Energieeinsparverordnung einzuhalten. Aus diesem Grund kein Bedarf fur die Vereinbarung
weitreichender energetischer Warmeschutzanforderungen.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung

Das Plangebiet erfillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13a BauGB.

Mit der Anwendung des 8 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungspléanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (Umweltpriifung) verzichtet werden, da mit der Planung der Umweltzustand
des rechtskraftig Gberplanten Gebietes bzw. der benachbarten Gebiete nicht nachteilig veréndert
wird.

Die  Zuléssigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung

Gemal § 13a (2) ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt bereits
vor der planerischen Entscheidung zur Anderung dieses Bebauungsplanes.

Aus diesem Grund entfallen die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gemal § la BauGB i. V. m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalRhahmen zur Bewaltigung
von Eingriffsfolgen.

9.3 Artenschutz

Im Zusammenhang mit der Anderung des Bebauungsplanes sind die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen der § 44 BNatSchG zu beachten.

Das Plangebiet ist als urbaner Lebensraum einzustufen. Es handelt sich um einen typischen
Standort des Geschosswohnungsbaus aus den 70er Jahren mit grof3ziigigen Rasenflachen,
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einzelnen Baumgruppen und Zierstrduchern. Geplant sind die Sanierung des vorhandenen
Gebaudes sowie der Neubau von Parkplatzen und eines Wohngebaudes. Im Rahmen dieser
Baumalinahmen wird die Beseitigung eines erheblichen Anteils der vorhandenen Gehdlzstruktur
erforderlich.

Fur das Messtischblatt 3917 ,Bielefeld* weist das LANUV potentiell das Vorkommen von 14
Fledermausarten, 19 Vogelarten sowie die Arten Kammmolch, Kleiner Wasserfrosch und
Zauneidechse aus, die als planungsrelevante Arten die hier vorhandenen Lebensraumtypen
,Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen” und ,Gebaude” besiedeln. Im Fundortkataster der Stadt
Bielefeld sowie im LINFOS des Landes NRW sind fiir das Plangebiet selbst keine Fundangaben
an planungsrelevanten Arten vorhanden, in unmittelbarer Nahe gibt es aber
Mehlschwalbenvorkommen und auch am Wohnheim sind Reste alter Mehlschwalbennester zu
erkennen.

Aufgrund der Lage innerhalb der Bebauung, der GroRe des Plangebietes sowie der 6kologischen
Ausstattung der Flache kann das Vorkommen von Amphibien, Reptilien, Wiesenvdgeln sowie
stérungsempfindlicher Vogelarten ausgeschlossen werden.

Als Nahrungshabitat kommt dem Plangebiet wegen seiner Kleinrdumigkeit des Plangebietes keine
Bedeutung zu.

Die Geholze, Hohlenbdume und das Gebdude kdnnen Fortpflanzungs- und Ruhestatte fir
planungsrelevante Vogel- und Fledermausarten sein. Zur Vermeidung einer Storung wahrend der
Fortpflanzungs- und Uberwinterungszeit werden folgende Festsetzungen mit aufgenommen:

1. Gebische dirfen nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar eines Jahres gerodet
werden,

2. Hoéhlenbdume durfen nur im September oder Oktober gefallt werden,

3. zur Sanierung des Wohnheimes darf die Eternitverkleidung auf der Sudwestseite des
Gebaudes nur im September oder Oktober entfernt werden,

4. bei einer Brut von Mehlschwalben am Wohnheimdach ist der Ausflug der Jungtiere vor weiteren
Arbeiten abzuwarten,

5. alternativ zu den Punkten 1. — 3. kdnnen die Arbeiten ganzjéhrig durchgefihrt werden, wenn
unmittelbar vor Beginn der Arbeiten von einem Experten bestatigt wird, dass planungsrelevante
Arten nicht betroffen sind.

Unter Berticksichtigung der Vermeidungsmaf3nahmen kann eine Stdérung streng geschitzter Arten
im Sinne des § 44 (1) ziffer 2 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Da im Umfeld &hnliche Strukturen und damit ausreichend Ausweichmoglichkeiten fur die
betroffenen planungsrelevanten Arten vorhanden sind, kann davon ausgegangen werden, dass
die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rédumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt bleibt. Daher liegt gem. 8 44 (5) BNatSchG kein Verstol3 gegen die
Verbotstatbestdnde der Zerstdrung einer Fortpflanzungs- und Ruhestédtte (8 44 (1) Ziffer 3
BNatSchG) bzw. der Tétung (8 44 (1) Ziffer 1 BNatSchG) vor.

Die im Plangebiet vorhandenen Baume sind durch das Umweltamt auf ihre Erhaltenswirdigkeit
Uberprift worden. Insbesondere die vor dem Gebaude ,Schéne Aussicht Nr. 2“ (,Ledigenheim®)
sich befindende Linde soll aufgrund ihrer stadtebaulichen Wirkung und ihrer Vitalitat als zu
erhalten festgesetzt werden. Dieser Baumstandort ist bei der Planung der Stellplatzanlage
bertcksichtigt worden.

Die direkt am Gebaude sich befindenden Baume bzw. Baumgruppen sind aufgrund ihres
Zustandes nicht auf Dauer zu erhalten. Durch die Nahe zum Baukdrper erschweren sie dartber
hinaus die beabsichtigten Sanierungsmal3inahmen an der Fassade und wirden die Errichtung von
Balkonen nicht zulassen. Hier erfolgt keine Festsetzung als zu erhaltende Baume; im Plangebiet
sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorgesehen.
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9.4 Immissionsschutz

Das Umfeld des Plangebietes ist lberwiegend durch nicht stérende Nutzungen geprégt.
Beeintrachtigungen durch die innerhalb eines Wohngebietes allgemein zulédssigen Vorhaben sind
nicht zu erwarten.

Vom Plangebiet selbst gehen - bezogen auf den Immissionsschutz - keine Negativauswirkungen
auf benachbarte Nutzungen aufRerhalb des Plangebietes aus.

Vielmehr wird vorhandene Wohnnutzung nicht verandert, sondern lediglich in ihrem Bestand
erneuert und geringflgig ergénzt.

Lt. Schallimmissionsplan (Datenbezugsjahr 2008) ist unter Beriicksichtigung der Topographie
insbesondere durch den Hauptemittenten Artur-Ladebeck-StralRe > 55 - < 60 dB(A) tags und > 50
- < 55 dB(A) nachts auszugehen. Die Orientierungswerte flir Reines Wohngebiet WR 50/ 40 dB(A)
tags/nachts werden Uberschritten. Das Larmbelastungsniveau ist nicht mehr wohngebietstypisch,
insbesondere nachts. Voraussichtlich wird sich die Larmbelastung durch die bis 2025 erfolgende
mehr als Verdoppelung des Lkw-Verkehrs auf der vorgenannten Strale um rd. 1 dB(A)
tags/nachts erhdhen.

Gesundes Wohnen im Sinne des BauGB ist jedoch gegeben, da die Immissionspegel < 60/50
dB(A) tags/nachts innerhalb der Richtwerte fiir Mischgebiete liegen und innerhalb von
Mischgebieten nach BauNVO das Wohnen allgemein zuléssig ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des 8§ 1 (6) Ziffer 1
BauGB kdnnen somit gewahrleistet werden.

Es ist ein Reines Wohngebiet aus stadtplanerischer Sicht gewollt; die Festsetzung eines Reinen
Wohngebietes entspricht der gewiinschten Gebietsstruktur im Sinne der zuldssigen Art der
Nutzung, wie sie heute bereits zulassig ist.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes wir somit kein Immissionskonflikt neu geschaffen,
den es auf der Ebene der Bauleitplanung zu bewaltigen gilt (aktiver Larmschutz im Sinne von
Wand oder Wall).

Zum Erreichen der idealtypischen Orientierungswerte bzw. der Richtwerte nach DIN 18005 fir ein
.Reines Wohngebiet* werden folgende MalBhahmen gemaf § 9 (1) Ziffer 24 BauGB festgesetzt:

Innerhalb des Plangebietes sind bei Neubauten sowie wesentlichen Umbauten im Bestand zur
Schaffung einer Wohnnutzung in allen Geschossen die Wohnungsgrundrisse so auszurichten,
dass besonders schutzbedurftige Wohn- und Schlafraume zur larmabgewandten Seite angeordnet
werden.

Bei den Gebauden Hortweg 2 (Bestand, Umbau) und Schéne Aussicht (Neubau) im WR mit
mafgeblichen AuRenlarmpegeln von > 50 dB(A) ist mindestens ein Schlafraum pro Wohnung
durch passive LarmschutzmaBnahmen (schallgeddmmte Liftungseinrichtungen) vor schadlichen
Larmeinwirkungen derart zu schitzen, dass 30 dB(A) nicht dberschritten werden. Ein
entsprechender schalltechnischer Nachweis nach VDI 2719 ist zu erbringen.

Bzgl. des AuRenraumpegels wird sich, soweit der AuRenwohnbereich mit Terrassen und
Freisitzen sich nicht im Schallschatten der Bebauung befindet, ein Beurteilungspegel von < 60/50
dB(A) tags/nachts innerhalb des Plangebietes weiterhin einstellen und somit wird eine erhdhte
Belastung verbleiben.

MalRnahmen zum Schutz des AuRenwohnbereiches sind aufgrund der o.g. 6rtlichen Situation und
der Planungsziele / Konzeption stadtebaulich nicht zu vertreten.
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9.5 Klimaempfindlichkeit und Warmebelastung / Luftreinhaltung

Wegen der Lage aul3erhalb von Warmebelastungsgebieten, des bereits bestehenden kompakten
und langgestreckten Baukorpers, der Kleinflachigkeit des Plangebietes, der geringen Grof3e der
fur den Neubau zur Verfliigung stehenden Uberbaubaren Flache, des Abstandes von rd. 50 m zu
einem benachbarten Kaltluftabflussgebiet sowie verbleibender schattenwirksamer Baume im
Umfeld des Gebaudebestandes resultieren insgesamt keine relevanten mikro- und
bioklimatischen Nachteile fir die Gebaude (Bestand und Neubau) sowie fir das
Gesamtplangebiet.

Daruber hinausgehend wird die mit der geplanten Parkpalette einhergehende Versiegelung einer
kleinen kaltluftbildenden Grinflache (jedoch kein bedeutsames Kaltluftentstehungsgebiet) durch
die vorgesehene Dachbegrinung fur das Parkbauwerk minimiert und der kleinrdumige Transport
kilhlender Luft mit dem {bergeordneten Wind im Ubergang zwischen Dachgriin und
angrenzenden Wohn- und Schlafraumen (v.a. fir das EG/1.0G) weiterhin erméglicht.

Unter Bertcksichtigung der Bellftungssituation und der geringen Verkehrsbelastung auf den
angrenzenden Stra3en werden die Grenzwerte der 39. BImSchV eingehalten. Auch mit dem
geplanten Neubau im riickwartigen Bereich in Verbindung mit dem Rickbau und Einziehung der
Stral3e ,Zur Schoénen Aussicht* ist dies weiterhin sichergestellt.

9.6  Altablagerungen sowie Bodenschutz / Grundwasser- und Wasserschutz

In dem Plangebiet und seinem Umfeld sind nach heutigem Kenntnisstand keine Altlasten,
Altstandorte oder Altablagerungen bekannt bzw. vorhanden.

Innerhalb des Plangebietes gibt an zwei Stellen eindeutige Hinweise auf eine
Kampfmittelbelastung (Flakstellungen). Tiefbauarbeiten sind in diesen Bereichen rechtzeitig zur
Untersuchung anzuzeigen.

Mit der Planung ist eine Innenentwicklung mit Wohnbebauung vorgesehen. Der
Bodenschutzklausel des BauGB wird somit entsprochen. Die Bodenversiegelung wird auf das
notwendige MalR der geplanten Wohnbebauung durch die festgesetzte Grundflachenzahl
beschrankt.

Belange des Gewasserschutzes werden durch die Planung nicht berthrt.

10 Belange der sozialen Infrastruktur

Da es sich bei der Planung nicht um eine Anderung des zuldssigen MaRes der baulichen
Nutzung, verbunden mit einer Reduzierung der in dem Gebiet zu erwartenden Wohneinheiten
gegeniuber der bislang rechtskraftigen Planung handelt, ist zundchst von keinen veranderten
Anspriichen an die soziale Infrastruktur auszugehen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Martinschule. Bei dieser Schule handelt es sich um
eine vierzigige Einrichtung, an der im Schuljahr 2012/2013 insgesamt 385 Schilerinnen und
Schiler in 16 Klassen unterrichtet werden. Unter Berlcksichtigung der Bevélkerungsentwicklung
und der in diesem Bereich vorhandenen Bebauungsmaoglichkeiten erhéht sich die Schilerzahl bis
zum Schuljahr 2016/2017 auf 423, die sich dann auf mindestens 16 Klassen verteilen. Die
vorhandenen 16 Klassen- sowie vier Mehrzweckrdume sind gerade noch als ausreichend
anzusehen.

Die steigenden Schilerzahlen fuhren ferner zu einer erhéhten Nachfrage nach OGS-Platzen, die
im vorhandenen Schulgebaude nicht angeboten werden kénnen. So kann seit dem Schuljahr
2011/2012 die vorhandene Nachfrage nur durch Nutzung externer Raume befriedigt werden.
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Die durch die beabsichtigte Bebauungsplan&nderung realisierbaren Wohneinheiten wurden vom
Amt fur Schule im Rahmen der Schulentwicklungsplanung bereits bericksichtigt. Durch die
Anderung reduziert sich die Zahl der noch zu schaffenden Wohneinheiten um 10 Stiick. Allerdings
war nach der bisherigen Festsetzungen die Schaffung von kleinen Wohneinheiten, die eher fir
Einzelhaushalte geeignet waren, vorgesehen. Mit der Plandnderung ergibt sich die Méglichkeit,
Wohneinheiten zu schaffen, die auch fir Familien mit Kindern geeignet sind. Die Tatsache lasst
die rechnerisch ermittelte Erh6éhung der Schiilerzahlen wahrscheinlicher werden.

Aufgrund der Anderung des Schulgesetzes kann die Martinschule kiinftig pro Jahrgang maximal
103 Schilerinnen und Schiler aufnehmen. Die Versorgung der im Einzugsbereich
(wohnortnachste Schule) wohnenden Kinder ist dabei nach heutigen Einwohnerzahlen auf Dauer
sicherzustellen.

Der Bedarf an Kindergartenplatzen kann in dem benachbarten Kindergarten sichergestellt werden.

11 Kosten

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Die Projektentwicklung
bezieht sich dabei auf die im Eigentum des Projekttragers stehenden Flurstlicke.

Der Projekttrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur
Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zuléassigkeit von Vorhaben verbunden sind, vollstandig zu
tragen.

Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsbiro erarbeitet. Ein dementsprechender
stadtebaulicher Vertrag liegt vor.
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