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Beqgrundung

1. Verfahrensstand

Am 28.04.2005 hat der Ausschuss fiir Bauen, Planen und Umwelt die Il. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. SN 45 ,Wohnpark Lippeaue” beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Birger und der Behtérden wurde in der Zeit vom 05.07.2005
bis 19.08.2005 durchgefihrt.

In der Sitzung am 09.02.2006 hat der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt Uber die
Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung beraten und die Offenlage der Il. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. SN 45 ,Wohnpark Lippeaue“ beschlossen.

Vom 28.02.2006 bis 28.03.2006 fand die 6ffentliche Auslegung statt.

2. Planungsanlass

Der Verein fur Caritasheime beabsichtigt, auf seinen Grundstticken in der Gemarkung
Schlof3 Neuhaus, Flur 3, Flurstiicke 2486, 2487 und 2488 ein Wohnheim fur Menschen mit
Behinderungen zu errichten. Diese Wohneinrichtung bietet fir 24 Menschen mit geistigen
oder sonstigen Behinderungen die Moéglichkeit einer Wohngemeinschaft. Durch die raumli-
che Trennung von Wohnen und Arbeiten (Schlosswerkstatten oder andere Einrichtungen)
erleben die Bewohner/innen des Wohnheims einen normalen Tagesrhythmus. Die Bewoh-
ner/innen werden sowohl am Tag wie auch in der Nacht durch entsprechendes Personal
betreut. Das Vorhaben wurde vom Landschaftsverband bereits positiv bewertet. Die Reali-
sierung des Vorhabens setzt jedoch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. SN 45 ,Wohn-
park Lippeaue"” voraus, da im rechtsverbindlichen Bebauungsplan nur Bauflachen fiir eine
Einzelbebauung ausgewiesen sind. Die projektierte Bebauung benotigt jedoch eine grol3ere
zusammenhangende Bauflache mit einer 2-geschossigen Bebaubarkeit.

Neben der Grundstiicksflache fur das Wohnheim ist der Caritas-Verein auch Eigentiimerin
der Restflachen, die weiterhin als Wohnbauflachen fur Einzelh&user dienen. Die beiden
Grundstucke von ca. 1.400 m? und ca. 1.600 m? Grof3e in Verbindung mit einer Einzelhaus-
bebauung sind jedoch nicht vermarktbar. Der Caritas-Verein beantragt daher, die Baugren-
zen zu erweitern, so dass eine Bebauung fir 4 bis 6 Einzel- oder Doppelh&user je nach
Marktlage erfolgen kann. Der Ausschuss fir Bauen, Planen und Umwelt hat in seiner Sitzung
am 09.02.2006 diesem Antrag, die Baugrenzen zu erweitern, zugestimmt.

3.  Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt zwischen DubelohstralRe, Deipenweg und Lippeaue.

Der Anderungsbereich wird im Stiden und Westen durch eine im Bebauungsplan festgesetz-
te Waldflache begrenzt.
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4.  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. SN 45
~wWohnpark Lippeaue” als Wohnbauflache dar. In einem Allgemeinen Wohngebiet sind Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig, somit
auch ein Wohnheim fur Behinderte. Eine Anpassung ist somit nicht erforderlich.

5. Planung

Derzeitiger Planungsstand:

Die Grundstiicke liegen in dem seit dem 13.06.1992 rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Nr. SN 45 I. Anderung ,Wohnpark Lippeaue" und sind als Allgemeines Wohngebiet und zum
kleinen Teil in ,Reines Wohngebiet" festgesetzt.

6. Stadtebauliche Konzeption

In einem Allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke zuléssig, somit auch ein Wohnheim fir Behinderte. Da im Be-
bauungsplan aber nur Bauflachen fiir eine Einzelhausbebauung ausgewiesen sind, muss der
Bebauungsplan dem Vorhaben entsprechend angepasst werden.

Die festgesetzte Einzelhausbebauung auf den Grundstiicken des Vorhabentragers wird da-
her aufgegeben. Es werden zwei gréRere zusammenhangende Bauflachen fur das Wohn-
heim und fur eine Wohnbebauung ausgewiesen.

6.1 Artder baulichen Nutzung
Der Anderungsbereich des Plangebietes ist aufgrund der vorhandenen Gebietsstruktur als
Allgemeines Wohngebiet einzustufen.

6.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Wohnheim benétigt eine zweigeschossige Bebauung, dementsprechend wird die Fest-
setzung auf zwei Vollgeschosse im Bebauungsplan geéndert. Die Dachneigung wird gegen-
Uber der jetzigen Festsetzung von 45 Grad auf 30 Grad eingeschrankt. Die Wandhohe be-
tragt 6,20 m. Das Wohnheim wird nicht wesentlich hoher als die bestehende Wohnbebauung
und fiigt sich damit in die vorhandene Struktur ein.

Im Ubrigen Bereich des Plangebietes wird die urspriinglich festgesetzte eingeschossige Be-
bauung beibehalten. Die Wandhdhe fur die Wohnbebauung betragt 4,20 m, die Fristhohe
betragt 9,00 m.

Auf eine spezielle Dachform wird verzichtet, um einen gro3tmaglichen Entwurfsspielraum zu
erhalten. Grundséatzlich sind geneigte Dachflachen (GD) auszubilden. Mit dieser Festsetzung
ist die Ausbildung einer Vielzahl von Baustilen wie Sattel-, Zelt- oder Pultdacher moglich.

Entsprechend dem zugestimmten Antrag des Vorhabentrégers wird das Malf3 der baulichen
Nutzung auf 0,4 festgesetzt. Es wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, die einer-
seits die geplante Bebauung eines Wohnheimes erméglicht, andererseits nur eine geringfu-
gige Erhéhung zur umliegenden festgesetzten GRZ von 0,3 dargestellt.
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6.3 ErschlieBung

Um eine Beeintrachtigung der benachbarten Wohngebiete durch die Kleinbusse, die die Be-
wohner an den Werktagen vom Wohnheim zu den Schlosswerkstéatten und zurlick bringen,
zu vermeiden, ist die direkte ErschlieBung von der Dubelohstral3e vorgesehen.

Das bedeutet jedoch, dass die jetzige Festsetzung im Bebauungsplan (An- und Abfahrtsver-
bot von der Dubelohstral3e) unterbrochen wird. Die im Bebauungsplan festgesetzte Erschlie-
Bung von der StralRe Lippeaue wird aufgegeben. Im Rahmen des Vorentwurfes war ur-
sprunglich vorgesehen, das Wohnheim direkt von der DubelohstralRe zu erschlie3en, genau-
so die ErschlieBung der Wohnbaugrundstiicke. Der Bezirksausschuss Schlol3 Neu-
haus/Sande hat in seiner Sitzung am 07.12.2005 die Verwaltung beauftragt, die Doppeler-
schlielBung von der Dubelohstral3e zu tberprifen; und zwar, ob es nicht méglich ist, beide
Nutzungen gemeinsam zu erschlief3en.

In mehreren Gesprachen mit dem Vorhabentrager konnte eine fiir beide Seiten konsensféahi-
ge L6sung erarbeitet werden. Die Grundstiicke des Vorhabentragers werden so aufgeteilt,
dass beide Nutzungen durch eine 6ffentliche ErschlieBungsanlage erschlossen werden. Der
Ausbau dieser Stral3enflache erfolgt durch den Vorhabentrager. Der Stadt wird diese Er-
schlieBungsanlage spater unentgeltlich zur Widmung tbertragen.

6.4 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen wie Frischwasser-, Schmutzwasser- und Regenwasser-
kanéle sind in den urspringlich vorgesehenen ErschlielBungsflachen im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan seit Jahren vorhanden. Von daher sollen die Hausanschliisse aus betriebs-
wirtschaftlicher Sicht zum Teil von hier erfolgen. Zur Sicherung dieser Kanaltrasse und ande-
rer Versorgungsleitungen (Strom/Wasser/Gas) wird daher ein 6ffentlicher Verbindungsful3-
weg zwischen Lippeaue und Deipenweg im Bebauungsplan festgesetzt. Der Ausbau des
FuBweges erfolgt zum Teil auch durch den Vorhabentrager, der eine Teilflache zur Erschlie-
Rung seines Wohnheimes mitnutzen méchte. Diese FuBwegflache bleibt jedoch weiterhin im
Eigentum der Stadt.

6.5 Versickerung

Da das Plangebiet komplett erschlossen ist, ist nach der Neufassung des § 51 a LWG eine
Uberpriifung der Versickerung nicht notwendig, weil eine Freistellung von der Uberlassungs-
pflicht nicht vorgesehen ist.

Allgemeine Hinweise, dass bestimmte Vorhaben (z. B. Errichtung von Warmepumpen) der
wasserrechtlichen Genehmigung beduirfen sowie der Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen werden im Bebauungsplan aufgenommen.

6.6 Immissionsschutz

Aufgrund der verkehrlichen Belastung auf der Dubelohstral3e ist mit einer gewissen Beein-
trachtigung durch Larm zu rechnen. Zur Beurteilung der Larmsituation ist eine schalltechni-
sche Berechnung durch die Abteilung Verkehrsplanung des Stadtplanungsamtes durchge-
fuhrt worden.

Die Berechnung erfolgte getrennt nach Tageswerten (06.00 bis 22.00 Uhr) und nach Nacht-
werten (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr).

Fir den Tag ist festzuhalten, dass entlang der Dubelohstral3e zwischen 55 und 65 dB(A)

erreicht werden, wobei die Werte sich, je grofRer die Entfernung zur Dubelohstral3e wird, re-
duzieren.
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Nachts stellt sich die Abstufung der Werte ahnlich dar. Liegen die Werte entlang der Dube-
lohstraf3e am hochsten bis 56 dB(A), reduziert sich der Larmpegel nachts im riickwartigen
Bereich auf bis zu 45 dB(A).

Aufgrund der Berechnungen wird deutlich, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
die Bebauung entlang der Dubelohstral3e weder am Tage noch in der Nacht eingehalten
werden kénnen. Zum Schutz der Anwohner werden daher Festsetzungen zum passiven
Larmschutz entlang der Dubelohstral3e getroffen.

Folgende Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen sind zu bericksich-
tigen (gem. DIN 4109):

Larmpegelbereiche / Aufenthaltsraume, Ubernachtungs- |Buroraume u. .
AuRenlarmpegel raume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume u. &.

Erforderliche Schallddmm-Male (erf R’ res)

| - bis 55 dB(A) 30 -
Il - 56 bis 60 dB(A) 30 30
il - 61 bis 65 dB(A) 35 30

Aus gesundheitshygienischer Sicht werden zusatzlich noch folgende Festsetzungen im Be-
bauungsplan aufgenommen:

die Raume innerhalb der Geb&ude entlang der Dubelohstrafie, die dem langen Auf-
enthalt dienen (Schlaf-, Wohn- und Birordume), nur auf der der Strafl3e abgewandten
Seite zu planen bzw. zu errichten,

die kunftigen Nutzungen im Auf3enbereich (z. B. Terrasse, Garten) nach Moglichkeit
auf der von der Dubelohstral3e abgewandten Seite zu errichten,

das geplante Wohnheim mit Fenstern entsprechend der Schallschutzklasse nach VDI
2719 auszustatten. Zu den Schutzmafinahmen gehdért auch der Einbau von entspre-
chenden schallgedammten Luftungseinrichtungen (passiver Schallschutz).

6.7 Umweltbelange

Durch die geringfugige Erh6hung der GRZ auf 0,4 und durch die neue ErschlieBungsanlage
von der Dubelohstral3e wird die kiinftige Versiegelung um ca. 588 m2 héher als im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan. Ein Ausgleich ist bei einer Uberplanung von Flachen, fir die be-
reits Baurechte bestehen, nicht erforderlich. Als teilweisen Ausgleich fir die zusatzliche Ver-
siegelung bzw. Eingriff wird eine ca. 70 m lange und ca. 2 m breite Anpflanzung einer Laub-
holzhecke im Bebauungsplan festgesetzt. Auch soll eine 6kologische ausgerichtete Frei-
raumgestaltung auf der Gesamtflache erfolgen. Der Vorhabentrager wird hierzu in einem
stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, ebenso die festgesetzte Hecke anzulegen und auf Dau-
er zu unterhalten. Auf weiteren Ausgleich zu verzichten, ist vor dem Hintergrund, dass keine
zusatzlichen Flachen im AulRenbereich versiegelt werden, dann vertretbar.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Kastanie kann aus Griinden der
Verkehrssicherungspflicht nicht erhalten werden. Ein im Vorfeld durchgefiihrter Riickschnitt
miisste dermaRen massiv ausfallen, dass die Uberlebenschancen aufgrund des vorliegen-
den Alters des Baumes sehr gering wéren. Die Erhaltungsfestsetzung wird daher aufgege-
ben; eine benachbarte Stieleiche dafiir neu festgesetzt. Diese Eiche hat aufgrund ihres Zu-
standes und der Lage im Bebauungsplan gute Entwicklungsmoglichkeiten.

-5-

PDF wurde mit FinePrint pdfFactory Pro-Prifversion erstellt. www.context-gmbh.de



http://www.context-gmbh.de

>

Il. Anderung des Bebauungsplanes Nr. SN 45 ,Wohnpark Lippeaue*

patdurLaarry e

7. Gesamtabwégung

Der ca. 2 ha groRe Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. SN 45 ,Wohnpark Lippe-
aue” liegt an der Dubelohstral3e zwischen Lippeaue und Deipenweg am Ortsrand von Schlof
Neuhaus. Die Umgebungsstruktur ist gepragt durch Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&user
in max. zweigeschossiger Bauweise. Auf dem Grundstiick befand sich bis vor einigen Jahren
noch eine alte Hofstelle, die jedoch bereits vor Jahren abgebrochen wurde. Die Nachverdich-
tung bzw. Umwandlung der bisherigen Einzelbauflachen in zusammenhéngende Bauflachen
mit einer GRZ von 0,4 ist stadtebaulich gewiinscht.

Im Abwagungsprozess sind zum einen die La&rmimmissionen, die durch die Dubelohstral3e
ausgelost werden, zu beachten. Diese Vorbelastung wirkt schon heute auf die vorhandene
Bebauung. Bei der Ausfuihrung neuer Bauvorhaben wird jedoch passiver Schallschutz vor-
geschrieben.

Des Weiteren sind die umweltbezogenen Belange in die Abwégung einzustellen. Im Umwelt-
bericht wird deutlich, dass durch die Anderung keine erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzguter zu erwarten sind. Obwohl der neue Eingriff in Natur und Landschatft geringfiigig
hoher ausfallt als im Bestand, ist es dennoch vertretbar, wenn nur ein Teilausgleich durch die
Anlage einer neuen Laubholzdecke sowie durch die Anlage einer okologisch ausgerichteten
Freiraumgestaltung auf der Flache erfolgt. Pragende Baume bleiben durch Ubernahme eines
Erhaltungsgebotes bestehen.
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I1. Umweltbericht

Einfuhrung

Entsprechend § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) wird fir die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1 a BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet werden. Gemal} § 2 BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Be-
grindung. Aus diesen formalen Grinden ist nicht auszuschlieRen, dass sich Teile der Be-
grindung erneut im Umweltbericht wieder finden kdnnen.

g ..e}-‘_

Naherholung ! Be s 'Yl B-Plan SN 45
SchloRpark e - b = -

Stadt Paderborn

SRR LS

o e |
Abb1l: Ubersichtskarte
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Angaben zum Standort

Die ca. 2,07 ha grol3e Flache liegt an der Dubelohstral3e (6stliche StraRenseite) und befindet
sich innerhalb der z. T. lockeren mit Waldchen durchsetzten z. T. aber auch durch Wohnge-
baude verdichteten Bebauung am Ortsrand von Schlof3 Neuhaus. Die Planflache stellt eine
ehemalige Hofstelle dar (die jedoch bereits vor einigen Jahren abgebrochen wurde), sie ist
inzwischen stark verbuscht und teilweise mit gréf3eren Baumen bestanden.

Die Flachen sind heute weitgehend unzuganglich. Rund herum ist Bebauung unterschiedli-
chen Alters vorhanden. In ca. 200 m Entfernung verlauft die Lippe.

Die Siedlungsstruktur der Umgebung ist hauptsachlich gekennzeichnet durch Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhauser in max. zweigeschossiger Bauweise. Die Ausweisung einer be-
treuten Wohnanlage soll der Bewéltigung der Nachfrage und der SchlieBung von Bebau-
ungsliicken innerhalb des Ortsteiles Schlol3 Neuhaus dienen.

Durch die Schlief3ung von Bauliicken wird die Zersiedlung der Landschaft reduziert und
gleichzeitig kann eine Starkung des Ortsbereichs Mastbruch erreicht und die bereits gut aus-
gebaute Infrastruktur des Ortsteils Schlofld Neuhaus genutzt werden.

Die derzeitige Planung stellt die zweite Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr.
SN 45 ,Wohnpark Lippeaue” dar. Die Flachen sind bereits als ,Allgemeines Wohngebiet* mit
Einzelhausbebauung gemafd BauNVO ausgewiesen. Aus diesem Grund muss der Bebau-
ungsplan geandert werden, damit eine zusammenhé&ngende Baufldche ausgewiesen werden
kann.

Rechtliche und planungsrechtliche Grundlagen

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes in der Bauleitplanung ist gem. 88 1
und 2 BauGB (geltend in der Neufassung vom 27.08.1997, zuletzt ge&ndert durch Artikel 1G
vom 24.06.2004) eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet werden. Der Umfang und
Detaillierungsgrad fir die Ermittlung der Belange wird von der Gemeinde festgelegt (8 2 (4)
BauGB), die Darstellung der Umweltbelange erfolgt gem. § 2 a BauGB dann in einem
Umweltbericht. Dieser ist damit bindend fir alle Bauleitplane.

Unter Berlcksichtigung von § 17 UVPG und der Anlage 1 UVPG (geltend in der Fassung
vom 05.09.2001, zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24.06.2004) ist eine
Umweltpriifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchzufiihren.

Bezogen auf die auf das Baugebiet einwirkenden Immissionen ist das Bundesimmissions-
schutzgesetz mit der entsprechenden Verordnung (16. Verordnung zum Bundesimmissions-
schutzgesetz — Verkehrslarmschutzverordnung) zu bericksichtigen.

Gebietsentwicklungsplan (GEP):
Nach den im Gebietsentwicklungsplan dargestellten Zielen der Landesplanung ist das Plan-
gebiet als Wohnsiedlungsflache im Ubergang zu Agrarbereichen dargestelit.

Flachennutzungsplan (ENP):

Der Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn stellt das Gebiet des Bebauungsplanes Nr.
SN 45 ,Wohnpark Lippeaue* als Wohnbauflache dar. Alle geplanten Nutzungen, wie z. B.
Behindertenwohneinrichtungen, sind dort zulassig, so dass eine Anderung des F-Planes
nicht erforderlich ist.
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Landschaftsplan (LP):

Im Landschaftsplan ,Paderborn-Bad Lippspringe” des Kreises Paderborn ist das Plangebiet
an der Dubelohstraf3e nicht mit aufgenommen, da es sich innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile befindet. Daher finden sich im Rahmen der Landschaftsplanung keine

Vorgaben fir die weitere Entwicklung.

Abb. 2: Darstellung der Grenzen

-
-

LI
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Anderungsberaich
B-Flan Mr. SN 45

+

Geltungabereich der
MNuzungsanderung
—_
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Methodik

Es erfolgt eine kurze Beschreibung der geplanten MalRnahmen sowie der gem. Bebauungs-
plan erfolgten Festsetzungen in Bezug auf Baudichte und Bauweise. Nahere Aussagen fin-
den sich dazu in den Erlauterungen zum Bebauungsplan Nr. SN 45 ,Wohnpark Lippeaue*.
Zur Abschéatzung der Auswirkungen der geplanten Bebauung an der Dubelohstral3e werden
die relevanten Schutzguter in inrem Bestand erfasst und betrachtet sowie nachfolgend be-
wertet. Die Bewertung erfolgt innerhalb eines flinfstufigen Systems:

Stufe 1: geringe Empfindlichkeit

Stufe 2: geringe bis mittlere Empfindlichkeit

Stufe 3: mittlere Empfindlichkeit

Stufe 4: mittlere bis hohe Empfindlichkeit

Stufe 5: hohe Empfindlichkeit

Nachfolgend werden die moglichen und prognostizierten Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter unter Beriicksichtigung von Vorbelastungen und Vermeidungs- sowie Minimie-
rungsmafRnahmen aufgezeigt. Ein Variantenvergleich soll die 6kologisch und 6konomisch
vertretbarste Variante ausweisen.

Anschlie3end wird der Eingriff bilanziert und der evitl. erforderliche Ausgleichsbedarf ermit-
telt.

Beschreibung der Festsetzung des Vorhabens
Art und Umfang des Vorhabens

Die zur Anderung des bestehenden B-Planes Nr. SN 45 ,Wohnpark Lippeaue“ vorgesehe-
nen Flachen umfassen eine Gréf3e von ca. 2,07 ha und erstrecken sich ¢stlich der Dube-
lohstraf3e zwischen Deipenweg (im Norden) bis zur Stral3e Lippeaue (im Suden). Die mit
Wohnhausern bebauten Grundstiicke entlang des Deipenweges und der Lippeaue sowie die
kleineren Waldchen bleiben unveréndert erhalten.

Die Nutzungsénderung umfasst eine Flache von ca. 0,68 ha und beinhaltet die derzeit unbe-
bauten Flurstiicke Nr. 2486, 2487, 2488, 2489, 2490 der Flur 3, Gemarkung Schlo3 Neuhaus
entlang der Dubelohstral3e. Diese Flachen sind im bestehenden B-Plan als ,Allgemeines
Wohngebiet” gem. BauNVO mit offener Einzelhausbebauung und einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 ausgewiesen.

Durch die geplante Nutzung der Flachen als Wohnheim fur Behinderte ist eine grol3ere zu-
sammenhangende Bauflache erforderlich. Daher wird die GRZ von 0,3 auf 0,4 angehoben.
Die Festsetzung als WA bleibt bestehen, da dort auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig sind. Die stidlichen Anderungsflachen
werden ebenfalls als ,Allgemeines Wohngebiet* mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Hier ist
Einzel- und Doppelhausbebauung in offener Bauweise geplant. Es wird eine maximal zwei-
geschossige Bebauung zugelassen.

Die Flachen nérdlich und siidostlich der geplanten Anderungsflachen, die aber ebenfalls
noch Teil des bestehenden B-Planes Nr. SN 45 sind, sind als ,Reine Wohngebiete" ausge-
wiesen, diese Festsetzung bleibt unveréndert.

Auf die vorhandene Nachbarbebauung (Wohnbebauung) reagiert der Bebauungsplan mit
gestalterischen Festsetzungen hinsichtlich Dachform und Dachdeckung. Da die HOhe des
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Wohnheims auf zwei Vollgeschosse beschréankt ist, passt es sich ebenfalls in die Nachbar-
bebauung ein.

Die ErschlieBung des Wohnheims und der Wohnbebauung erfolgt Gber eine private Er-
schlieBungsstral3e von der Dubelohstral3e aus, die bisherige ErschlieRung von der Stral3e
,Lippeaue” aus wird aufgegeben. Kanalisation ist in der Dubelohstraf3e vorhanden.

Festsetzungen und Bedarf an Grund und Boden

Der Bereich der Nutzungsanderung umfasst eine Gré3e von 6.803 m2. Fir das gesamte B-
Plangebiet gelten folgende Festsetzung gem. BauNVO:

Gesamtflache des Anderungsbereiches: 2,07 ha

Gesamtflache der Nutzungsanderung: 0,68 ha

Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet / Reines Wohngebiet
Grundflachenzahl: 0,4

Zahl der Vollgeschosse: maximal 2

Bauweise: offene Bebauung, nur Einzel- und Doppelhduser mit ge-

neigten Dachflachen
Bruttobauland: 6.803 m2
davon
StralBenverkehrsflachen: 1.006 m2

Nettobauland: 5.797 m2 mit einer GRZ von 0,4

Bestehende Festsetzungen:

Bruttobauland: 6.803 m2

davon

StraRenverkehrsflachen: 994 m?

Nettobauland: 5.809 m2 mit einer GRZ von 0,3

Bei der Bilanzierung der Neuversiegelung missen somit die bestehenden Festsetzungen
bericksichtigt werden.

Charakteristik des Eingriffsgebietes
Naturraum

Der Vorhabensraum liegt im Ubergangsbereich zwischen Ostmiinsterland und den Hellweg-
borden am nordéstlichen Rand der Geseker Unterbdrde. Dabei handelt es sich um ein relativ
ebenes, leicht nach Norden geneigtes Gelande. Der Untergrund besteht Giberwiegend aus
Geschiebelehmen der letzten Eiszeit, welche von einer unterschiedlich méchtigen Lo3lehm-
decke uberlagert sind. Aufgrund der nordlich anschlieRenden Oberen Lippetalung schlief3en
sich dort vielfach von Grundwasser gepragte sandige oder anmoorige Bdden an.
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Naturlicherweise ware der gesamte Untersuchungsraum mit Wald bestanden. Als natirliche
Waldgesellschaften kamen Eichen-Hainbuchen-Wélder und Buchenmischwalder vor. Auf
den &rmeren Standorten auch Eichen-Walder. Heute werden diese Flachen Uberwiegend als
Ackerstandorte genutzt, die auf den feuchteren Niederungen durch Griinland abgeldst wer-
den.

Der Uberwiegende Teil der im Bebauungsplan fiir Bebauung vorgesehenen Flachen unter-
liegt derzeit keiner Nutzung und ist im Laufe der Jahre vollstdndig mit Brombeeredickicht und
Gebiusch, welches teilweise bereits Vorwaldcharakter aufweist, bewachsen. Gebaude sind
dort nicht mehr vorhanden, alte Siedlungsstrukturen (Ziergehdlze, Zaune etc.) sind jedoch
noch zu finden. Angrenzend sind Wohnhé&user, z. T. auch Neubauflachen vorhanden. Nord-
lich des Deipenweges ist ein kleines Waldchen vorhanden, ca. 200 m sudlich der Planungs-
flache verlauft die Lippe.

Da die Planungsflachen bereits waldartigen Charakter aufweisen, stellen sie fir den Natur-
raum eine deutliche Bereicherung innerhalb der Wohnbebauung dar. Die zum Teil alten
Baume (Eichen, Eschen, Kiefern) haben ebenfalls eine hohe Bedeutung fir das Land-
schaftsbild.

Schutzgebiete und geschitzte Biotope

Fur den Vorhabensraum sind gem. Landschaftsplan Paderborn keine Schutzgebiete nach
LG NW und keine schitzenswerten Flachen des Biotopkatasters NRW ausgewiesen. Ge-
schitzte Biotope nach 8§ 62 LG NW sind ebenfalls nicht vorhanden. Die aufRerhalb der Be-
bauung vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen sind jedoch als Landschaftsschutzgebiet
,Offene Kulturlandschaft“ geschiitzt.

Als erhaltenswuirdige Biotopstrukturen werden die grof3en Baume entlang der DubelohstralRe
(v.a. Eichen) eingestuft.

Hinweise und Untersuchungen auf seltene oder geschitzte Tier- und Pflanzenarten sind
nicht bekannt.

Betrachtung der Schutzgiter und ihrer Funktion
Schutzgut Mensch

Wohnen und Arbeiten / Erholung:

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt am Rande der geschlossenen Ortsbebauung von
SchloR Neuhaus im Ortsbereich Mastbruch und bildet den Ubergang zur freien Landschaft
(Lippeaue). Schlof3 Neuhaus weist eine relativ gute Infrastruktur auf, jedoch durch nur gering
verdichtende Bebauung mit berwiegend Einzel- und Doppelh&usern und kleineren Mehrfa-
milienhausern.

In Mastbruch sind kleinere Geschafte des taglichen Bedarfs vorhanden, grof3ere Supermark-
te und Einzelhandel befinden sich im ca. 1,0 km entfernten Schlof3 Neuhaus. Hier sind auch
Schulen aller Schulsysteme sowie Kindergarten und weitere Freizeiteinrichtungen vorhanden
(Schwimmbad, Gastronomie etc.). Einen besonderen Aspekt fur die Naherholung bildet der
Schlosspark in Schlof3 Neuhaus, in dem regelméfiig Veranstaltungen (Garten, Kunst, Musik
etc.) stattfinden und der zum Spaziergang und zur Erholung einladt. Das Wegenetz erstreckt
sich entlang von Pader, Lippe und Alme in westlicher Richtung bis zum Naherholungsgebiet
Lippesee (ca. 3 km) und in stiddstliche Richtung bis in die Innenstadt von Paderborn (ca.

4 km).
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Sowohl in Schlof3 Neuhaus sind mit kleineren Betrieben und der Benteler AG als auch in
Paderborn mit Industrie- und Dienstleistungsunternehmen unterschiedlicher Grél3e gute Ar-
beitsmdglichkeiten in geringer Entfernung vorhanden. Fir den Bereich Dubelohstralie ist das
offentliche Verkehrsnetz nur bedingt gut ausgebaut. Bessere Anbindungen bestehen vom
Ortskern in Schlof3 Neuhaus aus mit Buslinien in verschiedene Richtungen.

Die Planungsflachen werden von Kindern als Naturspielflachen genutzt, hier sind Baumhau-
ser und Hitten vorhanden sowie mehrere Trampelpfade.

Bewertung: geringe Empfindlichkeit

Larm:

Die Dubelohstral3e weist zu Stol3zeiten eine erhebliche Verkehrsdichte auf, in den Gbrigen
Zeiten ist die Belastung geringer, die Dubelohstral3e wird Uberwiegend von PKW befahren.
Fur Allgemeine Wohngebiete sind folgende schalltechnische Orientierungswerte nach dem
Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1/5 moglichst einzuhalten.

tagsuber (6-22 Uhr): 55 dB(A)

nachts (22-6 Uhr): 45 (Verkehrslarm)/40 (Gewerbelarm) dB(A)
Larmimmissionen wurden nach einem vereinfachten Verfahren ermittelt. Demnach liegen die
Immissionswerte tagsuber bei 64,9 dB(A) und nachts bei 56,1 dB(A), die Richtwerte sind
damit deutlich Uberschritten.

Bewertung: mittlere - hohe Empfindlichkeit

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Die Kartierung der Planungsflache fand am 20.07.2005 statt.

Bestand Biotoptypen:

Das Plangebiet grenzt direkt 6stlich an die DubelohstralRe an, ndrdlich, dstlich und stdlich
des Gebietes ist Einzelhausbebauung mit Garten vorhanden. Die fir die Bebauung zur Ver-
fligung stehenden Flachen sind seit vielen Jahren nicht mehr genutzt und weisen ein z. T.
undurchdringliches Dickicht aus Brombeeren, Brennnesseln und Gebuisch (iberwiegend aus
Holunder, Weil3dorn, llex etc.) auf.

Diese gehen fast tibergangslos in die kleineren Waldchen im Stdwesten und Nordosten des
Plangebietes Uber. Neben vergleichbarer Vegetation sind hier auch gréRere Baume (tiber-
wiegend Eschen, Eichen, Kiefern mit Stammdurchmessern von bis zu 80 cm) vorhanden.
Jungere Birken und Fichten haben sich z. T. selbst angesiedelt oder wurden zur Zeit der
Nutzung dort gepflanzt. Den Unterwuchs bilden fast einartige Bestande von Kleinblitigem
Springkraut.

Innerhalb der Waldchen befinden sich Spielflachen von Kindern, die hier Hutten und Baum-
hauser gebaut haben. Stellenweise finden sich auch kleinere Komposthaufen und Haufen
mit Grinschnitt sowie Mullreste. Das gesamte Gebiet ist von einigen Trampelpfaden durch-
zogen, die auf eine regelmafige Nutzung v.a. durch Kinder hindeuten.

Entlang der Dubelohstral3e sind mehrere grof3e Eichen (Stammdurchmesser ca. 80 cm) vor-
handen, die sicherlich noch aus der Zeit der Bebauung stammen. Eine ehemalige Zufahrt ist
jetzt ebenfalls mit Brombeeren und Weidenréschen zugewachsen. Hier sind noch Reste ei-
ner Beton- und Schotterbefestigung vorhanden. Die gesamte Eingriinung zur Dubelohstral3e
besteht aus einer Schneebeerenhecke, die mit dem dahinter liegenden Gebtisch verwach-
sen ist.
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Den ndrdlichen Rand der Planungsflache zur angrenzenden Bebauung hin bildet eine kleine-
re extensiv genutzte Grinlandflache, die zur Dubelohstraf3e hin durch eine Ligusterhecke
begrenzt ist. Daran schlielBen Garten und Gartenland an.

Insgesamt konnten sich die Flachen im Rahmen der Sukzession tber mehrere Jahren weit-
gehend selbststandig entwickeln, so dass sich relativ abwechslungsreiche, stérungsarme
Bestande entwickeln konnten.

Bewertung: mittlere bis hohe Empfindlichkeit

Faunistisches Potential:

Faunistische Untersuchungen liegen fur das Plangebiet nicht vor, es kann somit an dieser
Stelle anhand der vorhandenen Biotopstrukturen nur eine Potentialabschatzung erfolgen.
Die Biotopflachen unterliegen vollstandig der Sukzession und weisen teilweise ungestorte
Bereiche auf, die als Riickzugsraume fiir verschiedene Tierarten dienen kdénnen. Insbeson-
dere fr Vogel ist der Baumbestand als Nahrungs- und Habitatraum attraktiv, Kleinsaugern
bieten die Gehdlzbereiche Lebensraum. Die dlteren Baume kénnen moglicherweise von Fle-
derméausen als Schlafplatz genutzt werden.

Durch die Néhe zur Lippeaue und der freien Landschaft sind Austauschbewegungen mog-
lich, die bevorzugte Annahme des Bereiches durch besonders geschiitzte Arten ist jedoch
nicht wahrscheinlich. Die Flachen unterliegen zeitweise Stérungen durch die angrenzende
Bebauung sowie durch Kinderspiel und Millablagerungen. Eine deutliche Belastung geht
dartiber hinaus von der Verkehrssituation der Dubelohstral3e aus, so dass die Flachen fur
anspruchsvolle Tierarten eher untergeordnete Bedeutung haben. Vielmehr finden sich hier
Arten der besiedelten Flachen sowie der angrenzenden Agrarlandschaft, die nicht als streng
geschutzte Tierarten gem. § 10 Abs. 2 Nr. 11 Bundesnaturschutzgesetz geschitzt sind, ein.

Biotoptyp im B-Plan- Flachenangabe in %
Anderungsbereich
Extensivgrinland 21,0
Ruderalflache mit Brombeer-/ 25,5

Brennnesselgestripp

Waldlichtung (Spielplatz) 55
Ruderalflache mit Lichtungsvegetation 6,0
Wald-/Grasweg, z. T. Uberwachsen 55
Geholzbestande 29,58
Wald 7,0

Bewertung: mittlere Empfindlichkeit

Schutzgut Boden

Vom Ingenieurburo fur Geotechnik und Baustoffprifung GmbH (URBANSKI & VERSMOLD,
2005) wurde im Rahmen des vorliegenden Verfahrens ein geotechnischer Bericht mit Bo-
denuntersuchungen erstellt. Es wurden insgesamt 7 Kleinrammkernbohrungen durchgefihrt.
Bei den Béden im Untersuchungsgebiet handelt es sich Giberwiegend um sandige Béden
(Fein- bis Mittelsande) mit geringen schluffigen Anteilen. Alle Bohrpunkte wiesen in einer
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Méachtigkeit von 0,8 bis 1,5 m Machtigkeit einen aufgefiiliten Bodenhorizont auf, der jedoch
ebenfalls aus Fein- bis Mittelsanden mit humosen Anteilen bestand.

Die gewachsenen Boden ist als fluviatile Bildung der Weichsel-Eiszeit einzustufen.

Ingesamt gesehen sind die Boden des Untersuchungsgebietes durch anthropogene Nutzung
(Auffillung) bzw. durch Versiegelung in ihren natirlichen Funktionen z. T. stark beeintrach-
tigt. Bodenbelastungen sind jedoch nicht zu erwarten.

Bewertung: mittlere Empfindlichkeit

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser:

Sudlich des Plangebietes verlauft die Lippe (ca. 200 m Entfernung) innerhalb einer schma-
len, jedoch baumbestandenen und als Grinland genutzten Niederung. Weitere Oberflachen-
gewasser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Bewertung: Geringe Empfindlichkeit

Grundwasser:

Grundwasser in einem geschlossenen Grundwasserleiter steht im Planungsraum in einer
Tiefe zwischen 1,80 m und 2,40 m an. Stellenweise wurden Stauwasserhorizonte bis in einer
Tiefe von 1,60 m unter Geldnde festgestellt (URBANSKI & VERSMOLD, 2005). Wasser-
durchlassigkeit und damit die Grundwasserneubildung kénnen jedoch als gut beschrieben
werden.

Bewertung: Geringe Empfindlichkeit

Schutzgut Klima und Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt im maritimen Klimabereich, innerhalb der Westwindzone und
ist gekennzeichnet durch Niederschlagsmengen von ca. 850 mm/Jahr und eine Jahresmittel-
temperatur von 8,5 °C. Nach KLIMAANALYSE STADT PADERBORN 1990 ist der betroffene
Bereich dem Klimatop Stadtrandklima zuzuordnen. Dieses charakterisiert sich durch eine
leicht gedampfte nachtliche Abkihlung, sowie insgesamt nicht belastete bioklimatische Ver-
haltnisse.

Durch die derzeit fehlende bauliche Nutzung des Geléndes, aber mit Gehdlz- und Baumbe-
standen weist das Grundsttick augenblicklich keine problematischen Klimaverhaltnisse auf.
Insgesamt liegt das Gebiet aufgrund der Nahe zu lockerer Bebauung mit Griinziigen/Wald
und der Lippeniederung als Kaltluftentstehungsbereich in einem klimatischen Gunstbereich.
Bewertung: mittlere Empfindlichkeit

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild weist sehr abwechslungsreiche Strukturen auf. Neben der verdichteten
Ortsrandbebauung von Schlofd Neuhaus mit Einzel- und Mehrfamilienhausbebauung sind
kleinere Waldchen und offene Landschaftsbereiche (Griinland) Landschaftsbild pragend.
Eine besondere Bedeutung fur das Landschaftsbild hat ebenfalls die ca. in 200 m Entfernung
verlaufende Lippeaue.

Der direkte Planungsraum weist somit typische Strukturen dieses Landschaftsraumes auf, da
es sich dabei ebenfalls um kleinere Wald- und Gebiischflachen innerhalb der Bebauung
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handelt, die eine deutliche Bereicherung der Wohnbebauung darstellen. Besonders hervor-
zuheben ist dabei der z. T. alte Baumbestand aus Eichen, Eschen und Kiefern sowie kleine-
ren Birkenbestanden.

Bewertung: geringe bis mittlere Empfindlichkeit

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die Gebuschflachen weisen keine entsprechende Wertigkeit auf.
Bewertung: geringe Empfindlichkeit

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Alle Schutzguter stehen in einem direkten Wirkzusammenhang zueinander. Insbesondere
der geringe Versiegelungsgrad sowie der Pflanzenbewuchs wirken sowohl begiinstigend auf
die Schutzgiiter Boden (Bodenentwicklung), Wasser (Grundwasserneubildung) und Klima
(klimatischer Gunstraum). Der Planungsraum liegt innerhalb der geschlossenen Bebauung,
hat aber aufgrund der schlechten Zuganglichkeit eine mittlere Bedeutung fiir die Flora und
Fauna. Das Landschaftsbild ist sehr reich gegliedert, Moglichkeiten der Erholungsnutzung
sind in geringer Entfernung vorhanden und bieten somit guinstige Bedingungen sowohl fur
das menschliche Wohlbefinden (Landschaftserleben) als auch als Ruckzugsraum fur Tiere
und Pflanzen.

Beschreibung der umweltrelevanten Malinahmen
Vorbelastungen

Das Untersuchungsgebiet unterliegt bereits einigen Vorbelastungen durch die Lage am Ran-
de der Bebauung und durch die in Sto3zeiten stark befahrene DubelohstralRe. Die derzeit
der Sukzession unterliegenden Flachen sind durch Kompost- und Mullablagerung, Kinder-
spiel und Hundeausfiihren als vorbelastet bzw. gestort zu beschreiben.

Daruber hinaus ist der Status quo durch die bereits bestehende rechtskraftige Bebauungs-
planung (WA mit GRZ 0,3) belastet.

Vermeidungsmalnahmen

Beschrénkung der Bauzeit auf die Wochentage Montag bis Freitag mit Arbeitszeiten
zwischen 7.00 Uhr und 19.00 Uhr. Wochenendarbeiten und Nachtarbeiten sind nach
Mdoglichkeit zu vermeiden, sind aber auch nicht vorgesehen.

Fir die Benutzung der Baumaschinen gilt der allgemeine Stand der Technik, insbe-
sondere ist die Verordnung zum Larm von Baumaschinen einzuhalten (Einhaltung der
AVV Baularm, Verwendung larm- und abgasarmen Maschinen).

Vermeidung von Schadstoffen (Kraftstoff, Schmierstoffe) am Boden zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen des Grundwassers.

Stark staubende Arbeiten sind méglichst zu reduzieren bzw. die staubenden Giiter sind
anzufeuchten.
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Der Bautrager bzw. die durchfihrenden Firmen haben sich vorher dartuber zu informie-
ren, wo Leitungen (Strom, Wasser, Telekom etc.) liegen, damit Leitungsschéaden durch
unsachgemalRe bzw. unvorsichtige Baggerarbeiten vermieden werden.

Die Fall- und Abbrucharbeiten sollten in der Zeit der Vegetationsruhe durchgefiihrt
werden (November bis Februar). GemaR LG NW sind Baumfallung und Gehdlzrodun-
gen zum Schutz der Vogelwelt ab dem 01. Méarz untersagt.

Verminderungs- und Schutzmaflinahmen

Eine im bestehenden B-Plan festgesetzte Kastanie (Stammd. ca. 80 cm) kann aus Griinden
der Verkehrssicherungspflicht nicht erhalten werden. Der niedrige Kronenansatz und die ast-
reiche und ausladende Krone lassen wegen der angrenzenden Bebauung und der Verkehrs-
flache keinen Erhalt zu. Ein im Vorfeld gepriifter Riickschnitt musste sehr massiv ausfallen.
Bei einem Baum mit vorliegendem Alter und Entwicklungsstand sind die Uberlebenschancen
eines solchen Eingriffs sehr gering. Dartiber hinaus ginge der gesamte augenblickliche Wert
verloren.

Daher wird vorgeschlagen fur diesen Baum die Festsetzung zum Erhalt aufzugeben und eine
benachbarte Stieleiche (Stammd. ca. 60 cm) entsprechend festzusetzen. Diese Eiche hat von
ihrem Zustand und der Lage im B-Planentwurf weitere Entwicklungsmaoglichkeiten und kann
zur Pragung des Gebietes beitragen. Eine Anfiillung des Wurzelbereiches bzw. das Befah-
ren und Lagern von Baumaterialien im Kronentrauf sind nicht zulassig.

Weitere Minderungs- bzw. Schutzmafinahmen sind nicht moglich bzw. nicht erforderlich.

Ausgleichsmalnahmen

Als Ausgleich fir den zuséatzlichen Eingriff (Erh6hung GRZ um 0,1) wird an der nordlichen
Grenze des WA Il die Pflanzung einer Laubholzhecke vorgesehen. Die Pflanzung erfolgt auf
ca. 70 m Lange in einer Breite von 2 m (Festsetzungsbereich). Gepflanzt werden Feldahorn,
bzw. Hainbuche als 1-reihiger Heckenstreifen.

Auswirkungen und MaRnahmen bezogen auf die Schutzguter
Schutzgut Mensch

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch den Bau des neuen Wohngebietes kommt es fir die Dauer der Bauzeit zu Beeintrach-
tigungen durch Larm (Baumaschinen), Staub/Schmutz und zu Verkehrsbehinderungen
(StraRenanschlisse, Kanalarbeiten). Da die Bauzeit mehrere Monate umfassen wird, ist mit
erheblichen Belastungen zu rechnen, die jedoch aufgrund der zeitlichen Begrenzung fir die
angrenzenden Wohngebiete tolerierbar sind. Zur Vermeidung unndétiger Belastungen ist dar-
auf zu achten, dass die Arbeiten mdglichst zwischen 07.00 Uhr und 19.00 und nur von mon-
tags bis freitags durchgefiihrt werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen:

Bebauung und damit zusétzliche Wohneinheiten, die eine Erhéhung der Verkehrs- und
Parkbelastung auf der Dubelohstral3e bedeuten, sind bereits nach bestehendem B-Plan zu-
lassig. Der Verkehr wird nur zu Zeiten, wenn die Wohnheimbewohner zu ihren Wohnungen
zurtickkehren (morgens und abends) zunehmen, da dann Kleinbusse verkehren. Diese Aus-
wirkungen sind aber, da nur 24 Menschen in dem Komplex wohnen werden, zu vernachlas-
sigen. Da die Bewohner ganztags von Fachkréaften betreut werden und einer normalen
Tagesbeschéftigung (in der Regel in den Schlosswerkstatten Schlofl3 Neuhaus) nachgehen,
ist ein ungestoértes Nebeneinander von Wohnen gesunder und behinderter Menschen zu
erwarten.

Die Auswirkungen durch die weiteren Wohneinheiten sind ebenfalls vernachléassigbar und
bereits durch den bestehenden B-Plan abgedeckt.

Es sind jedoch Auswirkungen durch Verkehrslarm auf die Wohnungen, die direkt an die Du-
belohstral’e angrenzen, zu erwarten; hier sollten passive Larmschutzmal3nahmen durchge-
fuhrt werden. So ist z. B. in der Planung der Gebaudeaufteilung darauf zu achten, dass
Schlaf-, Wohn- und Birordume zur straRenabgewandten Seite untergebracht werden. Die-
ses gilt auch fir Nutzungen des AulRenbereichs, z. B. Terrassen. Zusatzlich kann die Baum-
reihe entlang der Dubelohstraf3e mit dichten Strduchern unterpflanzt werden, so dass die
Larmibertragung gemindert wird.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Es erfolgt eine weitgehende Beseitigung der vorhandenen Strukturen (Geholz- und Waldbe-
stéande), wobei diese rechtlich durch den bestehenden B-Plan keine Bindung haben. Ledig-
lich durch die héhere Grundflachenzahl (von 0,3 auf 0,4) wird eine geringfligig h6here Ver-
siegelung toleriert. Der Verlust des Biotopbestandes selbst ist aber bereits nach bestehen-
dem Planungsrecht zuldssig. Die Auswirkungen sind damit als gering einzustufen, zumal die
okologisch wertvollen Waldbereiche stidlich und ostlich des Anderungsbereiches erhalten
bleiben und auch vier pragende Eichen entlang der Dubelohstral3e im Geholzstreifen als
erhaltenswert festgesetzt bleiben.

Trotzdem stellt der Verlust der Gehdlz- und Waldbestande eine Veranderung der faktisch
bestehenden Biotopstrukturen dar, da Rickzugsraume fir Tiere (v.a. Vogel und Kleinséduger)
verloren gehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Im Bereich der B-Plan-Anderung werden Garten und Grunflachen entstehen, wie sie auch
auf den angrenzenden Flachen vorhanden sind. Diese bieten angepassten Garten- und Al-
lerweltsarten erweiterten Lebensraum. Durch den Erhalt pragender Baume entlang der Du-
belohstrale bleiben dort wertvolle Biotopstrukturen bestehen, so dass betriebsbedingte
erhebliche Auswirkungen nicht zu erwarten sind.

Schutzgut Boden
Anlagenbedingte Auswirkungen:
Durch den geplanten Versiegelungsgrad wird die Entwicklung des Bodens nachhaltig beein-

trachtigt. Versiegelung fiihrt zu einem vollstandigen Verlust samtlicher Bodenfunktionen
(Speicherfunktion, Lebensraumfunktion, etc.). Zudem wird durch Abgrabungen, z. B. Unter-
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kellerung und Auffillungen, der Boden in seiner Struktur vollstandig und nachhaltig veran-
dert, eine Regeneration ist aufgrund der Versiegelung kaum wieder mdglich.

Die Gefahr der Verschmutzung des Bodens wird durch die 0. g. Minimierungsmaf3nahmen
reduziert. Da jedoch rechtlich bereits eine Bebauung mit einer GRZ von 0,3 zulassig ist wird
die zusatzlich Versiegelung nur geringfiigig erhoht (GRZ von 0,4). Die Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden sind somit zwar als Eingriff zu beurteilen, sind aber relativ gering und damit
ausgleichbar.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Durch die Bebauung und die Flachenversiegelung durch Stralen und Stellflachen sind die
Funktionen des Bodens dauerhaft beeintrachtigt. Dieser Eingriff ist nicht weiter minimierbar.

Schutzgut Wasser

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Unter Berlcksichtigung der Minimierungsmalnahmen sind keine Auswirkungen bei Grund-
und Oberflachenwasser wahrend der Bauzeit zu erwarten. Falls eine Wasserhaltung der
Baugruben erforderlich wird, ist hierfir der Grundwasserstand lokal zu verandern, dabei
handelt es sich jedoch um kurzzeitig auftretende Beeintrachtigungen. Dabei ist jedoch die
Wirkung auf die umgebenden pradgenden Baume zu beachten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch Flachenversiegelung wird die Grundwasserneubildung reduziert und die Verbindung
zwischen Oberflache und Grundwasser unterbunden. Erhebliche Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung oder Beeintrachtigungen auf die Lippe sind jedoch nicht zu erwar-
ten.

Schutzgut Klima und Luft

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Baumaschinen und erhohtes Verkehrsaufkommen durch LKW fiihren wéahrend der Bauzeit
zu einer Beeintrachtigung der Luftqualitat durch Abgase. Zusétzlich werden im Rahmen der
Baggerarbeiten Staube aufgewirbelt, die zumindest kleinflachig zu einer Belastung fihren
konnen. Bei Einhaltung der o. g. Minimierungsmalfinahmen treten Belastungen jedoch nur
kurzzeitig auf und sind damit tolerierbar.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Aufgrund des erhéhten Versiegelungsgrades innerhalb des Baugebietes wird ein klimati-
scher Gunstraum in einen klimatischen Ungunstraum veréndert, so dass insbesondere
nachts mit einer erhéhten Warmeabgabe der tagstiber erhitzten versiegelten Flachen zu
rechnen ist. Aufgrund der Nahe zur freien Landschaft und zur Lippeniederung sind diese
Beeintrachtigungen jedoch nicht als erheblich einzustufen, insbesondere da sie rechtlich in
einer ahnlichen Form bereits Bestand haben (bestehender B-Plan).
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Schutzgut Landschaft

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den Neubau von Wohnh&usern entlang der Dubelohstral3e wird es lokal zu einer voll-
stéandigen Veranderung des Landschafts- und Ortsbhildes kommen, die jedoch durch den be-
stehenden B-Plan in der Hohe bereits zulassig ist und sich in der Baudichte (GRZ) nur ge-
ringflgig verandert. Da au3erdem die prdgenden Waldchen als typische Landschaftsbe-
standteile sudlich und 6stlich des Anderungsbereiches erhalten bleiben und das Land-
schaftsbild pragende Baume entlang der Dubelohstral3e in die Festsetzungen des B-Planes
Ubernommen werden, bleiben die charakteristischen Strukturen erhalten. Durch Bauhthe

(2 Vollgeschosse) und Baudichte fligt sich die geplante Bebauung ebenfalls in das vorhan-
dene Ortsbild ein. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind
vor dem Hintergrund des bestehenden B-Planes somit nicht zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch Bautétigkeiten ist zeitlich begrenzt und damit
hinnehmbar.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Es sind keine besonderen Kultur- und Sachguter im Plangebiet vorhanden, damit wird eine
Beeintrachtigung ausgeschlossen. Eine Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnbebauung
kann bei sachgerechter Arbeit der Baumaschinen und LKW ebenfalls ausgeschlossen wer-
den.

Variantenvergleich

Planungsanlass ist die Notwendigkeit von Behindertenwohnflachen im Nahbereich der
Schlosswerkstatten von Schlof3 Neuhaus. Dabei bietet es sich an, einen bestehenden B-Plan
entsprechend der erforderlichen Bedirfnisse anzupassen. Dieses Vorgehen ist einer Neu-
ausweisung von Wohnbauflachen am Ortsrand vorzuziehen. Aufgrund der raumlichen Néhe
der Wohneinheiten zu den Schlosswerkstéatten und der Lage am Ortsrand mit guten Erho-
lungsmadglichkeiten ist dieser Standort gut fiir die Wohngebietsausweisung geeignet. Weiter-
hin wird auf diese Weise die Integration von gesunden und behinderten Menschen gefordert.
Durch den Erhalt der Wéaldchen und der pragenden Gehdlze u. Baume entlang der Dube-
lohstral3e sowie einer an die vorhandene Bebauung angepassten Bauhdhe und Baudichte
wird sich die Planung in die bestehenden Strukturen einfligen.

Die Betrachtung der Null-Variante wirde in diesem Fall bedeuten, dass eine Bebauung nach
gultigem Recht moglich ist, damit gehen ebenfalls die vorhandenen Strukturen verloren und
es wirde eine dhnliche Bebauung wie die jetzt geplante entstehen. Die Umwandlung dieser
Bauflachen in Grinflachen ist innerhalb der Bebauung nicht sinnvoll, da Vorbelastungen vor-
handen sind und eine Verdichtung der Bebauung einer Neuausweisung von Bauflachen vor-
gezogen werden sollte. Dieses kann ebenfalls nicht im Sinne der Eingriffsminimierung und
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (gem. § 1a BauGB) sein.
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Ermittlung des Eingriffs und Ausgleichsflachen
Bilanzierung des Eingriffs

Die Bilanzierung der Eingriffsfolgen sowie die Sicherstellung und Beschreibung der erforder-
lichen Ausgleichsmafinahmen wurden im Vorfeld mit dem Amt fur Umweltschutz und Grin-
flachen, dem Stadtplanungsamt, dem Investor, und dem Flacheneigner abgestimmt. In die-
sem Zusammenhang wurde auch eine Eingriffsbilanzierung durchgefihrt.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nach giltigem B-Plan bereits eine Bebauung der Flachen
zulassig ist. Diese Eingriffsbetrachtung umfasst also nur die Veranderung gegentiber den
Festsetzungen des bestehenden B-Planes. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von

6.800 m2.

Bestand (aktueller B-Plan) — mogliche max. Versiegelung:
StralR3enverkehrsflachen: 994,00 m2
Bauland: 5.809 m2 mit einer GRZ von 0,3 1.742,70 m2
Summe Versiegelung Bestand 2.736,70 m2

Planung (B-Plan-Anderung) — mogliche max. Versiegelung:

StralRenverkehrsflachen: 1.006,00 m2
Bauland: 5.797 m2 mit einer GRZ von 0,4 2.318,80 m?
Summe Versiegelung Planung 3.324,80 m?

Damit liegt die maximale zukunftige Versiegelung um 588,10 m? hdher als im bestehenden
Bebauungsplan. Als teilweiser Ausgleich kann die im Kap. 5.4 beschriebene Pflanzung einer
Laubholzhecke mit einer Flache von ca. 140 m? in Ansatz gebracht werden.

Monitoring

Zur Vermeidung erheblicher Umweltauswirkungen ist im Sinne des § 4 ¢ BauGB nach Ab-
schluss des Verfahrens zum Bebauungsplan ein Monitoring zur Uberwachung des Vorha-
bens durchzufuhren. Fur die vorliegende Planung sind dazu geeignete Malinahmen zur Be-
gleitung und Dokumentation der Bauausfiihrung vorzusehen.

Die Uberwachung der MaRnahmen innerhalb des Bebauungsplanes, sowie der externen
Ausgleichsflache erfolgt im Zuge des bauordnungsrechtlichen Genehmigungs- bzw. Uber-
wachungsverfahrens.
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Zusammenfassung

Im Bereich des bestehenden Bebauungsplanes Nr. SN 45 ,Wohnpark Lippeaue*” erfolgt eine
Anderung der baulichen Nutzung in der Form, dass die momentan rechtskraftige Einzel- und
Doppelhausbebauung mit einer GRZ von 0,3 in eine zusammenhéangende Bauflache und
eine kleinere Flache mit Einzel- und Doppelhausbebauung mit einer GRZ von 0,4 umgewan-
delt wird.

Aufgrund dieser nur geringfligigen Veranderung der bestehenden rechtlichen Situation und
unter Berucksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen sind sowohl wéhrend der Baupha-
se als auch wahrend der Betriebsphase keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgtiter
zu erwarten. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird geringfligig h6her sein als im (Pla-
nungs-)Bestand. Pragende Baume (z. B. Eichen an der Dubelohstrale) bleiben durch Uber-
nahme des Erhaltungsgebotes bestehen. Der erforderliche Ausgleich soll zumindest teilwei-
se durch die Anlage einer neuen Laubholzhecke sowie durch die Anlage einer 6kologisch
ausgerichteten Freiraumgestaltung auf der Flache wieder ausgeglichen werden. Externe
Ausgleichsmallnahmen sind somit nicht erforderlich.
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