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1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Gemarkung Ennigloh Nr. 40 ,Von-Schiitz-
Stralle / Lange StraRe” soll auf einer ehemaligen Gewerbeflache eine wohnbauliche
Nachnutzung planungsrechtlich vorbereitet werden. Das rd. 0,57 ha groRe Plangebiet
befindet sich im Norden der Blnder Innenstadt in fuBBlaufiger Entfernung zum Stadt-
zentrum. Auf den Grundstiicken befand sich bis zuletzt eine ehemalige Tabaklager-
halle, die aufgrund ihres baufalligen Erscheinungsbildes das nahere Umfeld negativ
pragte. Die Lagerhalle ist mittlerweile zuriickgebaut, sodass die Flache brach liegt
und Uberwiegend durch Griinlandbewuchs gepréagt wird.

In der Umgebung befinden sich entlang der Lange Stralle sowohl westlich, nérdlich
und 6stlich des Plangebietes Uberwiegend freistehende ein-, zweigeschossige Ein-
und Mehrfamilienhduser, die mit Satteldachern ausgebildet sind. Im Osten werden im
Anschluss an die Von-Schiitz-Stralte derzeit ebenfalls auf einer ehemaligen Gewer-
beflache drei- und viergeschossige Wohngeb&ude mit bis zu 40 Wohneinheiten in ei-
ner offenen, aufgelockerten Bauweise mit Flachddchern errichtet (Bebauungsplan
Gemarkung Ennigloh Nr. 37 ,Von-Schiitz-Strale / Wedekindstrafle®). Im Siiden gren-
zen unmittelbar an das Plangebiet zwei eingeschossige Einfamilienhduser an sowie
in deren Anschluss ein Altenpflegeheim in viergeschossiger Bauweise (Bebauungs-
plan Gemarkung Ennigloh Nr. 31 ,Von-Schiitz-Stral3e").

Das Pflegeheim gliedert sich an das GesundheitsCentrum Biinde, welches sich west-
lich des Geltungsbereiches erstreckt. Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend be-
findet sich ein grofRflachiger Parkplatz, der sich durch vereinzelte Gehélzpflanzungen
zum Plangebiet abgrenzt. Die gréfitenteils dreigeschossigen Gesundheitseinrichtun-
gen sind um diese Platzanlage angeordnet und weisen eine zum Teil ausgefallene
Architektursprache auf. Auf der Stellplatzflache befindet sich der Korpus einer ehe-
maligen Windmiuhle, die sich durch ihre solitéare Lage im Freiraum pragend und identi-
fikationsstiftend fur das Quartier darstellt.

Anlass fUr die Planung ist die Anfrage des Grundstickeigentiimers, der auf der Fla-
che ein Wohngruppenprojekt sowie weitere Wohnungen entwickeln méchte. Das Be-
bauungskonzept sieht zwei parallel zur Von-Schitz-Stralle ausgerichtete Baukorper
vor (Wohngruppenprojekt), die im Stiden des Plangebietes ihren Abschluss durch ein
ergdnzendes L-formiges Gebéaude finden (siehe Anlage 1). Zur jeweiligen nérdlichen
und stdlichen Grundstiicksgrenze hin sind Fldchen zur Unterbringung von Stellplat-
zen vorgesehen, wobei zur Lange Stralle durch die Anordnung von Garagen / Car-
ports und Einzelbaumpflanzungen eine staddtebauliche Kante erzeugt werden soll.
Durch die Stellung der Geb&ude entsteht eine aufgelockerte Bebauung mit gro3zigi-
gen Freirdumen, die im Quartiersinneren einen Gemeinschaftshof ausbilden und auf-
grund der vorgesehenen Offnung zur Parkplatzfliche sowie zur Von-Schiitz-Stralle
Blickbeziehungen zur ehemaligen Windmuhle erméglichen. Insgesamt solien mit dem
Vorhaben rd. 40 Wohneinheiten entwickelt werden, wobei der sidliche Bereich im
Sinne eines zweiten Bauabschnittes zu einem spéteren Zeitpunkt realisiert werden
kann.

Ziel und Zweck der Planung entspricht dem Entwicklungsziel der Stadt Blinde, die
Nutzungsvielfalt im Innenstadtbereich zu stérken, Entwickiungsspielrdume zu eréff-
nen und eine angemessene bauliche Verdichtung in den vorhandenen Baugebieten
zu foérdern.

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein rechtskréaftiger Bebauungsplan und fir eine
baurechtliche Genehmigung nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) kénnen in der direkten Umgebung nicht
ausreichend BewertungsmalRstébe herangezogen werden. Fir eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Plangebietes und die planungsrechtliche Zuldssigkeit der



geplanten Wohnbebauung ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 BauGB erforderlich.

Die Stadt Biunde macht mit der Bauleitplanung von der Méglichkeit Gebrauch, konkre-
te Bauwlinsche, die mit dem bestehenden Baurecht bisher nicht vereinbar sind, zum
Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechendes Baurecht zu schaffen.
Dies liegt im zulassigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kommu-
ne, sodass bei einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungs-
wiinsche der zugrunde liegenden Planung nicht etwa von vornherein die stadtebauli-
che Rechtfertigung fehlt.

Entscheidend fur die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist al-
lein, ob die jeweilige Planung — mag sie nun mittels Antrag von privater Seite initiiert
worden sein oder nicht — in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den
betroffenen Raum sinnvoll stadtebaulich zu ordnen. Dies ist hier der Fall: Die Vorha-
benplanung entspricht der aktuellen planerischen Zielsetzung zur Entwicklung des
Bereiches.

Der Bebauungsplan Gemarkung Ennigloh Nr. 40 ,Von-Schitz-Strae / Lange Stralle*
soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt
werden. Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Ennigloh Flur 4 und umfasst
vollsténdig die Flurstiicke 351/89, 432 und 446.

. Ubergeordnete Planungen,
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, geltendes Ortsrecht

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld, ist das Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” dargestelit. Aligemeine
Siedlungsbereiche beinhalten vorrangig Flachen fir Wohnen und wohnvertragliches
Gewerbe, fur Wohnfolgeeinrichtungen und fiir 6ffentliche und private Dienstleistun-
gen.

Far den Aufstellungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Blnde eine ,ge-
mischte Bauflache" dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungspian
entwickelt worden. Fir den Planbereich wird ein ,allgemeines Wohngebiet* festge-
setzt. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die Festsetzungen von
L2allgemeinem Wohngebiet” in der dargestellten ,gemischten Baufldche” nicht gefahr-
det. Die Abweichung widerspricht nicht der Grundkonzeption des Flachennutzungs-
pianes, sie folgt den oértlichen Gegebenheiten. Die Entwicklung aus dem Flachennut-
zungsplan gemaf § 8 (2) BauGB ist damit sichergestelit.

Das Gebiet liegt auRerhalb der Grenzen des Landschaftsplanes Biun-
de/Rédinghausen. Die Baumschutzsatzung der Stadt Buinde ist zu beachten.

Die Belange des Denkmalschutzes werden nicht berUhrt. Andere Ubergeordnete
Fachplanungen sind aus gegenwartiger Sicht nicht betroffen.

. Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flédchen, die Nachverdich-
tung oder andere Mallnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Ein Bebauungsplan
darf nur im beschieunigten Verfahren ohne Vorpriufung des Einzelfalls aufgestelit
werden, wenn eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO oder eine
Grofde der Grundflache von insgesamt weniger als 2,0 ha festgesetzt wird. Zudem



darf durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht begrindet wer-
den und es durfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter vorliegen.

Die Anwendungsvoraussetzungen hierzu werden durch das geplante Vorhaben er-
falit:

¢ die Planung dient der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum,
die Planung dient der Innenentwickiung,

¢ es wird durch die Planung keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

e mit der Planung ist keine Beeintréchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Europa-
ische Vogelschutzgebiete) verbunden,

¢ es handelt sich um eine Mallnahme der Innenentwicklung (hier: Flache im In-
nenbereich, die an zwei Seiten umbaut ist). Zudem liegt die zu erwartende
Grundfliche bei einer Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,4 unterhalb von
20.000 m? (Plangebiet: rd. 0,57 ha).

Da der Bebauungsplan gem. § 13a (1) BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden soll, kann auf die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 (4)
BauGB verzichtet werden. GemafR § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Na-
tur- und Landschaftshaushalt, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Im beschleunigten Verfahren gemall § 13a (2) BauGB gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 entsprechend.

. Bisheriger und weiterer Verfahrensablauf

Fur die Flurstiicke 351/89, 432 und 446 der Gemarkung Ennigloh, Flur 4 ist durch den
Grundstlickseigentiimer ein Antrag eingereicht worden mit dem Ziel auf der Flache
Wohnen entwickeln zu wollen.

Der Rat der Stadt Binde hat in einer Sitzung am 05.07.2016 - nach vorheriger Bera-
tung des Planungsausschusses am 23.06.2016 - den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Gemarkung Ennigloh Nr. 40 ,Von-Schitz-Strale / Lange Stralle” ge-
fasst.

Die fur das Bauleitplanverfahren notwendigen Beteiligungsschritte erfolgen nach den
Vorschriften des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a (2) BauGB.

Die Zustimmung zu Planung und zur Offenlegung wurde vom Rat der Stadt Biinde in
seiner Sitzung am 29. September 2016 - nach vorheriger Beratung des Planungsaus-
schusses am 08. September 2016 - gefasst. Die Beteiligung der Offentlichkeit geméan
§ 3 Absatz 2 BauGB (6ffentliche Auslegung) sowie die Beteiligung der berlhrten Be-
hérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Absatz 2 BauGB er-
folgten parallel vom 5. Dezember 2016 bis 6. Januar 2017.

Wahrend der Beteiligung gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Der
Kreis Herford - Untere Immissionsschutzbehérde duerte im Rahmen der Beteiligung
Bedenken bezlglich der sidwestlich angrenzenden Stellplatzanlage des Gesundheit-
szentrums, da mit einer Uberschreitung der Beurteilungspegel an der zukiinftig ge-
planten Wohnbebauung zu rechnen ist. Eine schalltechnische Untersuchung der
Larmbelastung wurde nachtraglich durchgefuhrt. Die Ergebnisse werden in Kapitel 8



dargestellt. Zur Satzungsfassung erfolgt eine Kennzeichnung mischgebietstypisch
larmvorbelasteter Bereiche. Durch die Kennzeichnung werden die Grundzige der
Planung nicht bertihrt und somit ist eine erneute Offenlage nicht erforderlich.

Auf Grundlage der vorliegenden Planungsunterlagen kann der Satzungsbeschluss
gefasst werden.

. Regelungen zur Bebauung

5.1

52

5.3

54

54

5.5

5.6

57

Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein ,Allgemeines
Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die in § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sollen gem. § 1 (6) BauNVO nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes werden.

MaR der baulichen Nutzung

Fur das MaR der baulichen Nutzung gelten die Obergrenzen der Grundfla-
chenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) geméal § 17 (1) BauN-
VO. Es gilt somit eine max. GRZ von 0,4 sowie eine max. GFZ von 1,2.

Die GRZ kann gem. § 19 Absatz 4 BauNVO durch Nebenanlagen Gberschrit-
ten werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Bauliche Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auf den nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig. Stellplatze, Garagen und Carports sind
nur in den dafir vorgesehenen Fléchen sowie innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig.

Fur die Gestaltung der nicht Uberbaubaren Flachen der privaten Grundstucke
(wie z.B. Begriinung, Bepflanzung, Befestigung) wird auf § 9 Absatz 1 BauO
NRW verwiesen.

Bauweise
Es wird eine offene Bauweise gemaf § 22 (1) BauNVO festgesetzt.

Hdéhe baulicher Anlagen

Die max. zulassige Gebaudehohe wird auf 10,50 m begrenzt. Hierin berlick-
sichtigt ist bereits einen Konstruktionsspielraum bei der Ausbildung von Atti-
ken.

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen wird
gem. § 18 (1) BauNVO die Von-Schiitz-Stralle herangezogen.

Zahl der Vollgeschosse
Fur den Geltungsbereich werden maximal drei zuldssige Vollgeschosse fest-
gesetzt.

Pflanzgebot

Stadtebaulich gewiinscht ist entlang der Lange Stralle eine Flucht mit der vor-
handenen Bebauung zu erzeugen. Um diese raumlich-gestalterisch zu beto-
nen, werden in einem Abstand von jeweils 10,00 m Einzelbaumpflanzungen
vorgesehen. Diese kénnen in ihrer Lage zugunsten von Zufahrten abweichen.

Ortliche Bauvorschriften
Im Hinblick auf die Gestaltung des Ortsbildes werden gem. § 86 Absatz 4
BauO NRW ortliche Bauvorschriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan



aufgenommen. Diese orientieren sich an den gestalterischen Festsetzungen
des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 37 ,Von-Schitz-StraRe/ Wedekind-
strafle” und gewahrleisten somit ein harmonisches Einflgen in das umliegen-
de Siedlungsbild.

6. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die angrenzenden Strallen Lange Strale im Norden und
Von-Schiitz-StralRe im Osten erschiossen. Die erforderiichen Stellpiatze kénnen auf
dem Grundstick in ausreichender Zahl hergestellt werden, entsprechende Fléchen
werden im Bebauungsplan festgesetzt. Um eine Beeintrachtigung des Kreuzungsbe-
reiches Von-Schutz-StralRe / Lange StralBe zu vermeiden, wird fir die in diesem Be-
reich festgesetzte Stellplatzflaiche gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB der Einfahrtbereich so-
wie die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes ist eine sehr gute OPNV-
Anbindung gegeben. Eine Haltestelle der Stadtbuslinie befindet sich rd. 100 m éstlich
in der WedekindstralRe. Der Bahnhof Binde befindet sich rd. 600 m in stdlicher Rich-
tung mit Anschliissen zum Nah- und Fernverkehr.

7. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes ist durch die in den angrenzenden Stral’en vorhande-
nen Anlagen der Versorgungsunternehmen fur Strom, Gas, Wasser und Telekommu-
nikation sichergestellit.

Fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes

Hinsichtlich vorhandener, neu zu verlegender oder neu auszulegender Telekommuni-
kationsanlagen der Deutschen Telekom im Plangebiet sind zwecks Koordinierung mit
dem Strallenbau und sonstigen Baumafinahmen méglichst frihzeitig der Deutschen
Telekom Technik GMBH, Niederlassung PPB Bielefeld, PTI 15, Beginn und Ablauf
der Erschliefungsmaflnahmen schriftlich anzuzeigen.

Entwédsserung
Die Entwasserung des Gebietes erfolgt durch das vorhandene stadtische Kanalnetz.

Ein Mischwasserkanal liegt sowohl in der Von-Schiitz-Stralle als auch in der Lange
Strale.

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 51a Landeswassergesetz NRW soll Nie-
derschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uiber eine Kanalisation oh-
ne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser eingeleitet werden, sofern dies
ohne Beeintrachtigung des Wohls der Aligemeinheit moéglich ist und soweit dem we-
der wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Die Méglichkeit einer ortsnahen Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in
ein Gewdsser ist nicht gegeben. Da eine Neueinleitung von Niederschlagswasser in
das Kanalnetz méglichst gering gehalten werden soll, ist auf den betreffenden Grund-
stlicken eine wirksame Riickhaltung (max. Einleitung 10 I/(sec*ha)) zu gewahrleisten.
Eine entsprechende Festsetzung (§ 44 (2) Landeswassergesetz NRW) wird in die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplan Gibernommen.



8. Immissionsschutz

Siudwestlich des Plangebietes, an der Mihlenstralle, befindet sich im Bestand eine
groflere Steliplatzanlage. Dieser Parkplatz ist iberwiegend fir die Patienten des be-
nachbarten Gesundheitszentrums bestimmt. Relevante Gerduscheinwirkungen auf
das Plangebiet sind in erster Linie durch den KFZ-Verkehr auf dem Parkplatz zu er-
warten. Um die durch die Steliplatzaniage auf das Plangebiet einwirkenden Immissio-
nen zu ermitteln, wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens eine schalltechnische
Untersuchung erstellt (Ingenieurbiiro Hansmeier GbR, Detmold, Marz 2017).

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass in den Randbereichen des Plange-
bietes tagsiiber bis zu 59 dB(A) sowie nachts bis zu 42 dB(A) aufschlagen.

In der Bauleitplanung kommen zur Beurteilung von Verkehrsldarmimmissionen die
schalitechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zur Anwendung. Im
Rahmen der Abwagung aller Belange in der Bauleitplanung kénnen die Orientie-
rungswerte sowohl Uber- als auch unterschritten werden, sie haben in erster Linie
empfehlenden Charakter und lauten fir aligemeine Wohngebiete und Mischgebiete:

WA/ MI
tagsuber 06:00 bis 22:00 Uhr): 55/60 dB (A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 45 /50 dB (A)
(45 dB (A) fur Industrie-,
Gewerbe- und Freizeitldrm)

Tabelle 1: Orientierungswerte der DIN 18005

FiOr ein allgemeines Wohngebiet sieht die DIN 18005 Orientierungswerte von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts vor. Die Anforderungen an gesunde Wohnver-
héltnisse gelten aber im Regelfall auch noch als gewahrt, wenn die Orientierungswer-
te der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) bzw. 45 dB(A)
nachts unterschritten werden, da auch diese Baugebiete dem Wohnen dienen und
die Orientierungswerte hierauf zugeschnitten sind.

Da die sidwestlich angrenzende Stellplatzaniage und der dadurch verursachte Ver-
kehrsldrm dem benachbarten Gesundheitszentrum zuzurechnen ist, fallt diese unter
den Typus Gewerbelarm.

Bei der Berechnung von Gewerbeimmissionen von genehmigungsbedirftigen oder
nicht genehmigungsbedurftigen Anlagen gem. den Anforderungen des zweiten Teiles
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind die Vorschriften der TA Larm anzuwen-
den. Die TA-L&rm gibt folgende Immissionsrichtwerte vor:

WA /Ml
tagstiber 06:00 bis 22:00 Uhr): 55 /60 dB (A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): | 40/45dB (A)

Tabelle 2: Immissionsrichtwerte der TA-Lirm

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um
nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.
Die Richtwerte unterscheiden sich somit bis auf die Berlcksichtigung von kurzzeiti-
gen Geraduschspitzen im Grunde nicht von den Orientierungswerten der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau).

Innerhalb des Plangebietes ergeben sich nach den Berechnungen des Schallgutach-
tens Larmpegel fir den Tageszeitraum von bis zu 59 dB(A) sowie nachts von bis zu



42 dB(A). Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die Richtwerte
der TA Larm zwar fur allgemeine Wohngebiete Uberschritten, jedoch jeweils fur
Mischgebiete eingehalten. Die vorstehend beschriebene Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte steht den nach § 1 (6) BauGB geforderten gesunden Wohnverhaltnis-
sen nicht entgegen, da die Richtwerte fur Mischgebiete eingehalten werden und in
Mischgebieten gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind.

Die Stadt Blinde hat bei ihrer Bauleitplanung und der damit verbundenen Abwéagung
zu entscheiden, ob unter den gegebenen Immissionsbedingungen eine Wohnnutzung
an dem Standort erfolgen soll bzw. wie ein fir die Wohnnutzung ausreichender
Schutz gewahrleistet werden kann.

im Sinne der Einhaltung der idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur All-
gemeine Wohngebiete nach BauNVO misste die geplante Wohnbebauung rd.
10,00 m bis 20,00 m von der westlichen Geltungsbereichsgrenze abgerickt werden.
Allerdings sieht das Bebauungskonzept im Geltungsbereich zwei parallele, zur Von-
Schutz-Stralle ausgerichtete Baukérper vor, deren Realisierung mit einem Abriicken
der Bebauung nicht gegeben ware.

Das Prinzip der vorsorgenden Planung im Sinne der rdumlichen Trennung konfligie-
render Nutzungen (durch die rdumliche Trennung dieser Flachennutzungen) im
Rahmen der Stadtentwickiungsplanung und Bauleitplanung (Prinzip der rdumlichen
Trennung als Optimierungsgebot des § 50 BImSchG im Rahmen der Bauleitplanung)
ist daher vor dem Hintergrund der stadtebaulich gewlinschten Entwickiung und Aus-
pragung des Siediungsraumes zu sehen.

Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der anzunehmenden kritischen Larmbelastung
durch die Stellplatzanlage sinnvoll, hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Entwicklung eines Aligemeinen Wohngebietes zu schaffen.

Fur die rdumliche Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele gem.
§ 1 (6) i.V.m. § 1a BauGB, namlich der Berlicksichtigung
» der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse
(Ziffer 1),
» der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (Ziffer 2),
» der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Zif-
fer 4) und
+ der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7)
eine Entscheidung bzgl. der Ausweisung und Festsetzung von Wohnbauflache an
diesem Standort getroffen worden.

Dabei spielen die in dieser Begrindung aufgefiihrten Kriterien zur Nutzung des in
Rede stehenden Plangebietes eine wesentliche Rolle bei der Entscheidung fir eine
Wohnbebauung an diesem Standort:
* Prinzip der Innenentwicklung / Nachnutzung einer brachliegenden Gewerbe-
flache,
+ Vermeidung von AuBlenentwicklung mit dem Schutz von Natur und Land-
schaftsraum,
* Nutzung vorhandener ErschlieRungsinfrastruktur,
* Nahe zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und Versorgungseinrichtun-
gen.

Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung ma-
chen, vor dem Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwégen der ge-
samtplanerischen Aspekte mit den Forderungen nach einem ausreichenden Vorsor-
ge- und Schutzanspruch gegeniiber schadlichen Umwelteinwirkungen notwendig.
Somit ist aufgrund der gegebenen lokalspezifischen Auspragung der immissionsrele-



10

vanten Situation des Plangebietes eine Entscheidung fir eine Entwicklung der
Wohnbebauung und somit der Schaffung neuer potenzieller Immissionsorte getroffen
worden, da es gelingt, bei diesen den Anspriichen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse ausreichend Rechnung zu tragen.

Dabei ist fir das weitere Vorgehen hinsichtlich der Bemessung des notwendigen
Schallschutzes von folgenden Grundlagen auszugehen:

» Fur die Beantwortung des Larmschutzes scheidet eine Gliederung des Plan-
gebietes hinsichtlich der Art der Nutzung aus (aus stadtplanerischer Sicht ist
ein allgemeines Wohngebiet gewollt). Die Festsetzung eines Mischgebietes
entspricht nicht der gewiinschten Gebietsstruktur im Sinne der zuldssigen Art
der Nutzung unter Wahrung der dann zuzulassenden Gebietstypik.

» Fir die Bemessung der schalltechnischen Vorkehrungen wird davon ausge-
gangen, dass die in der DIN 18005 und der TA Larm fiir Mischgebiete genann-
ten Orientierungs- bzw. Richtwerte anzuwenden sind, da innerhalb von Misch-
gebieten einerseits das Wohnen nach BauNVO allgemein zuldssig ist und an-
dererseits eine mindestens mischgebietstypische Vorbelastung aufgrund der
oben skizzierten Siedlungsstruktur ohnehin fir weite Bereiche des Siedlungs-
gebietes Bundes zu Grunde gelegt werden kann. Demnach wird davon aus-
gegangen, dass auch bei der Einhaltung sog. Mischgebietswerte der Schutz-
grundsatz (§ 5 (1) Ziffer 1 BImSchG) und der Vorsorgegrundsatz (§ 5 (1) Ziffer
2 BImSchG) sowie der Gesundheitsschutz (Art. 2 (2) GG ausreichende Be-
ricksichtigung finden.

Die raumliche Trennung von Emissions- und Immissionsort scheidet zur Konfliktbe-
wialtigung aus, da dieses bei der stadtebaulichen Planung nur sehr bedingt bzw. nicht
moglich ist. Es verbleibt eine problematische Larmbelastung im Einwirkungsbereich
der Stellplatzanlage. Daher ist zunachst der Aspekt des aktiven Schallschutzes ge-
pruft worden, und zwar vor dem Hintergrund

+ der stadtebaulichen Vertraglichkeit und

+ der stadtwirtschaftlichen Erheblichkeit.

Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form einer Wand missten an der Emissionsquelle
entlang der gesamten Ostlichen Grenze des Parkplatzes angebracht werden. Um eine
Schutzwirkung zur Einhaltung der idealtypischen Orientierungs- und Richtwerte in
dem Wohngebiet zu erlangen, musste diese Larmschutzwand unter Berticksichtigung
von Wohnraumfenstern im zweiten Obergeschoss eine Hoéhe im Bereich von 8,00 m
Uber Gelande aufweisen.

Ein aktiver Larmschutz hatte mit der Dimensionierung in der Héhe und der Lénge ei-
ne an dem Standort unverhaltnismafige stadtgestalterische Wirkung, wie sie inner-
halb des Siedlungsbereiches der Stadt Blinde nicht vorkommt und nicht Gblich ist. Die
Errichtung einer Larmschutzwand mit einer Héhe von rd. 8,00 m stellt eine stadtebau-
lich nicht winschenswerte Zasur des Stadtbildes dar. Diese aktive MalRnahme zum
Schutz des Stellplatzlarms héatte zur Folge, dass innerhalb des Gebietes Schall-
schutzmauern zu errichten wéren, die den gesamten stédtebaulichen Zusammen-
hang entfremden wirden. Von daher wird von aktiven MaRRnahmen zum Schutz vor
dem Stellplatziarm Abstand genommen.

Dahingehend ist untersucht worden, inwieweit es méglich ist, mittels passiven Schall-
schutzmafinahmen den Anspriichen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet gerecht zu werden. In dem Plangebiet liegen Gerdusch-Belastungen vor,
die im Grunde gesundes Wohnen sicherstellen, jedoch einen belastigenden, aber
keinen gefahrdenden Charakter aufweisen.

Im Gegensatz zum Verkehrslarm ist bei der Betrachtung des Gewerbeldrms jedoch
zu beachten, dass immissionsreduzierende MalRnahmen gegenuber Gewerbeldrm
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nur zulassig sind, sofern die Vorgaben der TA Larm eingehalten werden kénnen.
GemalR TA Larm ist die Larmbelastung von schutzwirdigen Rdumen einen halben
Meter vor gedffnetem Fenster zu Uberprifen, sodass nicht - wie beim Verkehrslarm -
auf Raum-Innenpegel abgestellt werden kann. Passive Schallschutzmaf3nahmen, die
erst hinter geschlossenem Fenster ansetzen und etwa durch schallgeddmmte Fens-
ter und Bellftungseinrichtungen auf die Einhaltung der Pegel innerhalb der Gebdude
abstellen, sind daher im Anwendungsbereich der TA Larm nicht méglich.

Hierbei ist jedoch anzumerken, dass im Allgemeinen Fenster, die der geltenden
Energieeinsparverordnung (EnEV) entsprechen, bereits den Anforderungen entspre-
chen, um bei auftretenden malgeblichen Aufenlarmpegeln von 61 dB(A) bis
65 dB(A) ausreichend geschiitzte Innenwohnbereiche herzustellen. Da im Plangebiet
Larmwerte von tags bis zu 59 dB(A) sowie nachts bis zu 42 dB(A) auftreten, sind so-
mit Festsetzungen hinsichtlich einer erforderlichen Schallddmmung von Auflenbautei-
len ohnehin nicht erforderlich.

Vor diesem Hintergrund wird im vorliegenden Bebauungsplan lediglich eine Kenn-
zeichnung der Bereiche vorgenommen, fiir die eine mischgebietstypische Larmvorbe-
lastung von 55 dB(A) bis < 60 dB(A) tags und 40 dB(A) bis < 45 dB(A) nachts zu er-
warten ist. Da mit den in diesen Bereichen prognostizierten Larmwerten die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 sowie die Richtwerte der TA Larm fur Mischgebiete einge-
halten werden, sind keine weitergehenden Festsetzungen fiir das Erreichen gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich. Wie oben beschrieben gelten die Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhéltnisse als gewahrt, wenn die Werte fir Mischgebie-
te von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts unterschritten werden, da auch diese Bau-
gebiete dem Wohnen dienen und die Orientierungswerte hierauf zugeschnitten sind.
Dies ist mit vorliegender Planung der Fall.

Mit der Kennzeichnung der betroffenen Bereiche, fir die mit mischgebietstypischen
Larmwerten zu rechnen ist, wird die Stadt Bunde ihrer Hinweispflicht gerecht.

. Bodenschutz

Mit der Planung wird die Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen Brachflache als
MaRnahme der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB umgesetzt. Der Bodenschutz-
klausel gem. § 1a (2) BauGB wird somit entsprochen.

Die Belange des Bodenschutzes (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG- / Lan-
desbodenschutzgesetz -1 bodSchG-) werden beachtet. Die Einhaltung von § 1 Abs. 1
und 2 und § 4 Abs. 1 und 2 LBodSchG ist gewahrieistet, da sich die bauliche Entwick-
lung auf die im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen konzentriert.

Schadliche Bodenverénderungen und Altiasten sind nicht bekannt und werden durch
die Planung auch nicht verursacht. Bodenverdichtungen sind bei zuklnftigen Bauta-
tigkeiten von den ,am Bau Beteiligten“ eigenverantwortlich auf das geringste mégli-
che Mal} zu beschranken.

Die kunftigen Bauherren werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens da-
rauf hingewiesen, dass bei auflergewdhnlicher Verfarbung des Erdaushubs, beim
Vorfinden von Abfalistoffen oder der Beobachtung verdachtiger Gegenstéande bei den
Erdarbeiten die Arbeiten sofort einzustellen sind. In diesen Fallen ist die untere Bo-
denschutzbehérde (Kreis Herford) zu verstandigen und ggf. auch der Kampfmittel-
raumdienst Ober die 6rtliche Ordnungsbehérde zu informieren.
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10.Denkmalschutz

11

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich weder Bau-
denkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzes (DSchG NW).

Die auf der westlich gelegenen Stellplatzflache befindliche ehemalige Windmiihle ist
in dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Gemarkung Ennigloh Nr. 29 Muhlenstralle*
als zu erhaltendes Geb&dude dargestellt, welches im Denkmalpflegeplan der Stadt
Binde festgelegt ist. Das Bebauungskonzept beriicksichtigt dies durch die Stellung
der baulichen Anlagen und somit durch die Ausbildung von Blickbeziehungen in an-
gemessener Weise.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde (et-
wa Tonscherben, Metallfunde, dunkie Bodenverfarbung, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unver-
zlglich der Gemeinde oder der LWL — Archéaologie fur Westfalen, Kurze Strafle 36,
33613 Bielefeld, Telefon: 0521/52002-50, Fax: 0521/52002-39, anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die kiinfti-
gen Bauherren werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens darauf hinge-
wiesen. Im freigestellten Verfahren nach § 67 Bauordnung NRW hat der Bauherr ei-
genverantwortlich den Belang Bodendenkmalschutz zu beachten und ggf. die ent-
sprechenden Behérden zu informieren.

Weitere Umweltbelange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Gemarkung Ennigloh Nr. 40 ,Von-
Schiitz-Strafte / Lange Strale“ werden keine negativen stadtebaulichen Veranderun-
gen ausgeldst.

Eine Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB kommt nicht zur Anwendung, da der Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird (§ 13a (2) i.V.m. § 13 (3)
BauGB).

Gemaf § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschafts-
haushalt, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig.

Aufgrund der bisherigen Bodennutzungen (Brachflache) ist die biologische Vielfalt
bereits im Bestand als gering anzusehen und wird nur unerheblich beeintréchtigt.

Zu den Belangen des Wassers sind unter Punkt 7 ,Ver- und Entsorgung” der Be-
grindung Aussagen enthalten.

Die Tier- und Pflanzenwelt, Klima und Luft erfahren durch die Planung keine gra-
vierende negative Veradnderung. Das Plangebiet liegt in der Ndhe zum Innenstadtbe-
reich der Stadt Biinde und ist kein Bestandteil der freien Landschaft.

Der Artenschutz gem. § 44 BNatSchG wird wie folgt beurteilt:

Das Plangebiet ist im Wesentlichen durch unmittelbar angrenzende Bebauung und
Verkehrswege geprégt. Insgesamt ist die Flache als urbaner Lebensraum einzustu-
fen. Daher sind die planungsrelevanten Arten der Lebensraumtypen ,Géarten, Parkan-
lagen, Siedlungsbrachen® und ,Kleingeholze, Alleen, Baume, Geblsche, Hecken® zu
betrachten. Nach Auswertung des Internetportals des LANUV NRW (Quadrant 3 im
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Messtischblatt 3717 Kirchlengern) kénnen potentiell 7 Fledermaus- und 16 Vogelar-
ten sowie eine Amphibienart vorkommen.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht haben die vorhandenen Pflanzstrukturen innerhalb
des Plangebietes keine hohe Bedeutung. Innerhalb des Plangebietes befinden sich
keine héherstammigen Geholze mit Hoéhlen oder Spalten, die Flederméusen oder
Végeln als Fortpflanzungs- und Ruhestétte dienen kénnen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und unterlag bisher
schon der menschlichen Nutzung. Zudem war das Plangebiet in der Vergangenheit
bereits bebaut. Nach Abriss der Bebauung hat sich die Pflanzenstruktur vor Ort nicht
so weit entwickeln kdnnen, um einen Lebensraum fiir planungsrelevante Arten darzu-
stellen. Es ist daher davon auszugehen, dass die vorhandenen Strukturen Uberwie-
gend von haufig vorkommenden Tierarten genutzt werden bzw. die vorkommenden
Arten anthropogene Stérungen tolerieren und somit eine Bebauung nicht zu erhebli-
chen Stérungen fihren wird bzw. die vorkommenden Tierarten als Kulturfolger auf die
angrenzenden Grundstiicke ausweichen kénnen.

Mit der vorliegenden Planung werden keine Gebaudebeseitigungen vorgenommen.
Aufgrund des Fehlens geeigneter Lebensraumstrukturen kann eine Nutzung der Fla-
che als Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser- oder Uberwinterungsraum fir sonstige,
planungsrelevante Tierarten ausgeschlossen werden. Die Flache hat allenfalls Be-
deutung als nicht existentieller Nahrungsraum. Weiter ist davon auszugehen, dass
die Flache selbst ein gewisses Lebensraumpotenzial analog zu den umliegenden
aufgelockerten Wohnbaustrukturen mit Hausgarten aufweisen wird.

Aufgrund der Kleinrdumigkeit des Plangebietes sowie der bislang erfolgten Nutzung
kann eine Brut von planungsrelevanten Wiesenvégeln und Végeln, die Gebische als
Niststandorte bevorzugen, auf der Plangebietsfliche ausgeschlossen werden. Ein
Vorkommen von Amphibien ist wegen des Fehlens von Laichhabitaten auszuschlie-
3en.

Im Zusammenhang mit einer Bebauung der Flachen kommt es daher nicht zu negati-
ven Auswirkungen auf planungsrelevante Arten, die die Zugriffsverbote des § 44 (1)
BNatSchG ausldésen wirden.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemaf § 62 LG NRW sind innerhalb des Plangebietes
oder in unmittelbarer Nachbarschaft nicht nachgewiesen.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb eines Flora Fauna Habitat (FFH)-Gebietes.

Sollten sich im Zuge der Baumalnahmen andere Erkenntnisse ergeben, werden die
zustandigen Fachbehdérden umgehend informiert.

Die Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Biinde sind zu beachten.

12.Kosten

Der Stadt Binde entstehen durch die Planung keine Kosten.

Biinde, den 19. April 2017

Der Burgermeister
in Vertr tyng:

(Dr.

b

iepenkothen)



