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1 Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Bahnhofstraie"
liegt innerhalb der Gemarkung Enger, Flur 12 und umfasst die Flurstiicke 213 und 214.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan selbst durch Planzeichen
festgesetzt,

2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes / Verfahren / bestehendes Baurecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Bahnhofstrae* und ist als ,Flache
fur Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Post* ausgewiesen. Die innerhalb dieser Flache
liegenden ehemaligen Postgeb&dude an der Poststrale 3 und der Bahnhofstrale 40 sind nach
Aufgabe des Postbetriebes an private Investoren verduRert worden. Da in dem Plangebiet kein
Bedarf mehr an einer weiteren planungsrechtlichen Sicherung der Gemeinbedarfsnutzung fiir die
Post besteht, sollen die betroffenen Flurstlicke einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Fur das Geb&ude Bahnhofstralle 40 ist eine Wohnnutzung sowie Biironutzung fiir Freiberufler
geplant. Fur die Immobilie Poststrale 3 gehen die Nutzungsiiberlegungen sowohl in Richtung
Wohnen und Vereinsnutzung als auch als Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke
(Massage und Fitness).

Seit dem 01.01.2007 besteht gemaR § 13a BauGB die Mdglichkeit, zur Mobilisierung von Bau-
land im Innenbereich ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufiihren.

Es liegen die Voraussetzungen des § 13a des Baugesetzbuches vor, wonach ein Bebauungs-
plan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mafthahmen
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.

Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan Nr. 2 ,Bahnhofstrae” in der 8. Anderung im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
(4) BauGB aufgestellt werden.

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

» die Planung dient der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum sowie der Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen,

» die Planung dient der Innenentwicklung,

» die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes (1.027,00 m?) liegt
unter 20.000 m?; somit sind die Vorgaben nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB erfilllt,

* es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen, ‘

e mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter (FFH-Gebiete / Europ. Vogelschutzgebiete) verbunden.

Es sind darlber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Plangebietes fiir eine
Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den angrenzenden Be-
bauungsplénen festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung vorgesehen. Somit sind keine
weiteren Grundfldchen fur die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung des § 13a
BauGB im vorliegenden Fall relevant.

Mithin ergibt sich formal keine Notwendigkeit zur Vorpriifung des Einzelfalles (Uberschlagige
Prifung erheblicher Umweltauswirkungen) geméaR Anlage 2 zu § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann somit entsprechend des vereinfachten Verfahrens
zur Aufstellung von Bebauungsplanen (§ 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4)
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden, da mit der Planung der
Umweltzustand des Plangebietes bzw. der benachbarten Gebiete nicht nachteilig verandert wird.



Die fUr das Bauleitplanverfahren notwendigen Beteiligungsschritte konnen im sog. beschleunig-
ten Verfahren erfolgen.

Nach dem Aufstellungsbeschluss ist die Offentlichkeit tiber die Ziele und Zwecke der Planung
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung § 13a (3) Ziffer 2 BauGB zu unterrichten.

Die Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentliche Auslegung) geméaR § 13 (2) Ziffer 2 BauGB i.V.m. §
3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
gemafl § 13 (2) Ziffer 3 BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB konnen auf der Grundlage des § 4a (2)
BauGB parallel erfolgen.

3 Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gemaflt § 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

Das Gebiet der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ist im Flachennutzungsplan (FNP) ent-
sprechend der bisherigen Nutzung als Gemeinbedarfsflache ,6ffentliche Verwaltung® dargestelit.
Angrenzend an das Plangebiet (im Norden und Osten) ist im FNP ,Gemischte Bauflache" aus-
gewiesen. Sudlich des Plangebietes ist das Rathaus mit ,Flachen und Einrichtungen fir den
Gemeinbedarf, 6ffentliche Verwaltung®, westlich des Plangebietes ist eine Grundschule als ,Fla-
che und Einrichtung flir den Gemeinbedarf, Schule” dargestelit.

Das Gebiet der 8. Anderung des Bebauungsplanes wird nunmehr als ,Gemischte Bauflache"
festgesetzt. Die Ausweisung der ,Gemischten Bauflache" figt sich in die Umgebung ein.

Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Anderung nicht beeintrachtigt wird, soll
der Flachennutzungsplan gem. § 13a (2) Ziffer 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst
werden (von ,Flache fir den Gemeinbedarf; offentliche Verwaltung" in ,Gemischte Bauflache").
Somit ist der Bebauungsplan gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5 Belange des Stiadtebaus

Die ehemaligen Postgebaude an der Poststralle 3 und der Bahnhofstrafte 40 sind nach Aufgabe
des Postbetriebes an private Investoren verkauft worden. Eine weitere ,Post-Nutzung” der Ge-
baude sind nicht mehr erforderlich. Die Gebaude sollen erhalten bleiben, umgebaut und misch-
gebietsvertraglich umgenutzt werden.

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

5.1 Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzung des Plangebietes erfolgt als ,Mischgebiet” gemal § 6 BauNVO.

Danach sollen nach BauNVO die Nutzungen
. Wohngebaude,

o Geschafts- und Blrogebaude,
. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke,



o sonstige Gewerbebetriebe,
zuldssig sein, wahrend die Nutzungen

° Einzelhandelsbetriebe,
° Gartenbaubetriebe,

o Tankstellen sowie

° Vergnligungsstatten

ausgeschlossen werden sollen.

Der Ausschluss des Einzelhandels erfolgt zum einen vor dem Hintergrund der abseitigen Lage
zu dem im Einzelhandelskonzept der Stadt Enger festgestellten zentralen Versorgungsbereich
und zum anderen aufgrund der an dem Standort vorzufindenden Erschlieungssituation.

Wegen der Lage aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Enger verbietet sich
hier Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment.

Durch die ErschliefSungssituation, die ein Parken / Halten in der Bahnhofstrae nur sehr bedingt
zulasst sowie der ausschliellichen Erreichbarkeit mit Pkw tber die Poststrale, ist der Standort
far publikumsintensive Nutzungen / Besucher- und Kundenverkehr nicht geeignet. Dieses auch
vor dem Hintergrund, dass die Fahrbewegungen immer vor der an der Poststrale vorhandenen
Schule erfolgen bzw. durch ein Wohngebiet gefiihrt werden miissten.

Aus diesem Grund wir auch der Einzelhandel mit nicht zentren-relevantem Sortiment ausge-
schlossen.

Die Erreichbarkeit des Standortes und seine unmittelbare Nahe zu der Schule bzw. dem Wohn-
umfeld sprechen auch gegen die Zuldssigkeit von Vergnligungsstétten in dem Plangebiet.

Der Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben erfolgt vor dem Hintergrund der GréRe
des Plangebietes, der oben beschrieben fir diese Einrichtungen nicht zweckmaRigen Erreich-
barkeit des Standortes und den im Stadtgebiet hinsichtlich fiir diese Nutzungen vorhandenen
geeigneteren Standorten. ‘

5.2 MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche

Bei dem Mal der baulichen Nutzung ist fiir die Bebauung eine offene Bauweise mit einer zwin-
genden Zweigeschossigkeit beabsichtigt.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,6 ist fiir die Grundfl&chen
von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen und ihren Zufahrten bis maximal 0,8 zulassig.

5.3 Gestalterische Aussagen

Baugestalterische Festsetzungen auf der Grundlage des § 86 BauO NRW werden auf die Fest-
setzungen zur Dachform mit Satteldach beschrénkt. Im Weiteren gilt fiir den gesamten Bereich
die Satzung der Stadt Enger (iber die duere Gestalt baulicher Anlagen und Werbeanlagen vom
28.10.1985,

54 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale
oder denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt.
Malinahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege innerhalb des Plangebietes sind
nicht erforderlich.

6 Belange des Verkehrs

Von der Planung sind keine Verkehrsflachen betroffen.
Das Plangebiet soll von der PoststralRe erschlossen werden. Nebenanlagen, Stellplatze, Gara-
gen und Carports sind nur innerhalb der (iberbaubaren Flachen zulassig.



Belange des ruhenden Individualverkehrs im offentlichen StralRenraum sind durch die Planung
nicht betroffen.

In der Entfernung von 100 bis 200 m vom Plangebiet sind drei Haltestellen der Linien 54, 464,
465, 466, 654. Das Plangebiet ist mit den Haltestellen ,Rathaus” in der Spenger Strale, ,Bahn-
hof* an der Bahnhofstrale und ,Realschule” an der Ringstralie direkt an den &ffentlichen Perso-
nennahverkehr angebunden.

Belange des Rad- und FuBverkehrs sind durch die Planung nicht betroffen. -

7 Belange der Ver- und Entsorqung

71 Trinkwasser / Loschwasser

Das Plangebiet ist nach heutigem Kenntnisstand an das &ffentliche Trinkwassernetz ange-
schlossen. Die Ver- und Entsorgungstrassen verlaufen in den &ffentlichen Verkehrsflachen au-
erhalb des Plangebietes.

Die Versorgung mit Loschwasser kann Gber die Trinkwasserleitung sichergestellt werden.

Durch die Vorhabenplanung ergibt sich im Mittel ein Anspruch von 96 m?® h, die Uber die Dauer
von zwei Stunden vorzuhalten sind. Der Mindestldschbedarf richtet sich nach der Bebauungs-
dichte und der Brandausbreitungsgefahr. Fur Mischgebiete mittlerer Dichte, worunter das Vorha-
ben sowie die Umgebungsbebauung fallen, wird der Mindestbedarf bei 96 m*h bzw. bei 192
m3h gesehen. Diese Mengen konnen lber das vorhandene Trinkwassernetz bereitgestellt wer-
den. Nach heutigem Kenntnisstand ergibt sich kein verédnderter Anspruch an das Vorhalten von
Ldéschwasserkapazitaten.

7.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung erfolgt Uber das vorhandene Entsorgungsnetz.
Durch die Planung ergibt sich kein veranderter Anspruch an die Kapazitaten der Entwésserungs-
- leitungen und Anlagen.

Die Regenwasserentsorgung erfolgt liber das vorhandene offentliche Entsorgungsnetz.

Nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll das anfallende Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt (ber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewéasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Eine Pflicht zur ortsnahen Niederschlagwasserbeseitigung entfallt, da eine vor dem 01.07.1995
genehmigte Kanalnetzplanung vorliegt und das Plangebiet bereits vor dem 01.01.1996 bebaut
und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen war.

7.3 Elektrizitats- und Gasversorgung
Das Plangebiet kann mit Elektrizitt versorgt werden.
Durch die Planung ergibt sich kein veranderter Anspruch an die Versorgungskapazitaten.

8 Belange der Umwelt

8.1 Umweltpriifung

Das Plangebiet erfiillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal’ §
13a BauGB.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend des vereinfachten Verfahrens zur Auf-
stellung von Bebauungsplénen (§ 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB er-
mittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden. Die Umweltbelange sind in der Be-
grtindung zum Bebauungsplan zu betrachten.



Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB sind Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt bereits
vor der planerischen Entscheidung zur Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt oder zulassig
gewesen. Aus diesen Grunden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gemal § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von Mafinahmen zur Bewilti-
gung von Eingriffsfolgen.

8.2 Artenschutz .

Nach europaischem Recht muissen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf européaischer
Ebene besonders geschiitzten Arten bericksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung mUssen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote
nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entste-
hen, als spezielle Artenschutzpriifung (SAP) abgeprift werden. Die Auswirkungen und maglichen
Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Ministeriums fiir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW sind zu unter-
suchen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Umnutzung der Gebaude als Wohnflache sowie als Bliroflache fiir Freiberufler und als
Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke (Massage und Fitness) geschaffen. Fiir den
Erhalt der Geb&ude und fir eventuellen spateren Neubau verandert sich auch der Zustand fiir
planungsrelevante Arten nicht. Mit Konflikten ist daher nicht zu rechnen.

Beim Umbau der Gebaude ist darauf zu achten, dass artenschutzrechtliche Vermeidungsmal-
nahmen einzuhalten sind. Dabei ist besonders auf Flederm&use im Dachstuhl zu achten.

Sollte bei dem Umbau festgestellt werden, dass Fledermause das Gebaude in dem Zeitraum von
September bis Oktober als Tagesquartier nutzen, sind die Umbauarbeiten sofort einzustellen.
Fir das weitere Vorgehen ist ein Gutachter einzuschalten, der in Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehérde die notwendigen Mallnahmen festlegt, die zu einem Verlassen des Gebau-
des durch die Fledermduse fiihren. Die Umbauarbeiten dirfen erst wieder nach Freigabe durch
den Gutachter in Riicksprache mit der Unteren Landschaftsbehdrde aufgenommen werden.

Ein Umbau der Geb&dude im Zeitraum von November bis August kann nur erfolgen, wenn vorher
ein Sachversténdiger bei einer Uberpriifung des jeweiligen Gebzudes festgestellt und schriftlich
attestiert hat, dass das Gebaude nicht von Végeln oder Fledermausen als Fortpflanzungsstatte
oder von Fledermausen als Winterquartier genutzt wird.

Diese Auflage ist als Nebenbestimmung in die Baugenehmigung mit aufzunehmen.

8.3 Immissionsschutz

Das Umfeld des Plangebietes ist liberwiegend durch nicht stérende Nutzungen gepragt. Beein-
trachtigungen durch die innerhalb eines Mischgebietes allgemein zuldssigen Vorhaben sind nicht
zu erwarten.

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

Vielmehr wird durch die gemischte Nachnutzung eine geeignete Erganzung zu der benachbarten
Wohnnutzung, Kerngebiet sowie Verwaltung geschaffen.

Zu berlcksichtigen ist die Belastung durch Verkehrslarm der Bahnhofsstrale.

. Nach Uberschlagiger Larmermittiung gemaR RLS-90 erreichen die Immissionspegel im Umfeld
der Bahnhofstralle (L 782) > 60 dB(A) tags und > 45 dB(A) nachts. Insgesamt ist die Larmbelas-
tung potenziell hoch. Die Larmbelastung ist im Umfeld der Bahnhofstrale insgesamt als zumut-
bar zu bewerten. Es resultiert daraus kein dringender Handlungsbedarf hinsichtlich der Umset-
zung entsprechender MalRnahmen zum aktiven und passiven Larmschutz. Dennoch sind vor
dem Hintergrund des méglichen Uberschreitens der Orientierungs- bzw. Richtwerte der DIN
18005 / TA Larm flir Mischgebiet Schutzmafinahmen zu prifen.



Aktive Larmschutzmalnahmen - z. B. durch die Anordnung von Larmschutzwénden, -wallen
oder baulichen Einrichtungen sind ortsuntypisch. ‘

Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der mdéglichen kritischen Verkehrslarmbelastung im Be-
reich der Bahnhofstrate sinnvoll, hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwick-
lung der Wohnnutzung zu schaffen. Das gesamte Umfeld ist gepragt durch die Nahe zum Stadt-
kern. Das Plangebiet bildet einen Ubergang von dem allgemeinen Wohngebiet im Westen zum
Kerngebiet im Osten.

Da die charakteristische Bauweise und die Gebaudestellung als strallenbegleitende Bebauung
beibehalten werden soll, ist ein deutliches Zuriicksetzen der kinftigen Bebauung Uber das jetzt
vorgesehene Mal zur Sicherung gréRerer Abstéande zur Stralle / Larmquelle nicht sinnvoll. Zu-
dem wiirden hierdurch Nutzungsmoglichkeiten der ruckwartigen Grundstlcksflachen einge-
schrankt.

Es werden daher folgende passive Schallschutzmafinahmen berlcksichtigt:

Bei Neubebauung und wesentlichen Umbauten und / oder Nutzungsénderungen im Bestand
werden an den gekennzeichneten Fassadenseiten entlang der Bahnhofstrafie Larmschutzfest-
setzungen erforderlich.

Hiernach sind die Gebdude durch passive Larmschutzmallinahmen (schallgeddmmte Aul3en-
wande, Dacher, Fenster sowie schallgedammte integrierte Liftungen) vor schédlichen Larmein-
wirkungen derart zu schitzen, dass in Wohnrdumen tags 40 dB(A) und in Schlafrdumen nachts
35 dB(A) nicht tiberschritten werden. Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis tber die
Einhaltung dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 ist zu erbringen.

Die Wohnungsgrundrisse sind so auszurichten, dass besonders schutzwiirdige Wohn- und
Schlafraume sowie Aullenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) zu der von der Bahnhofstralle
abgewandten Seite angeordnet werden.

8.4 Altablagerungen sowie Bodenschutz / Grundwasser- und Wasserschutz

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

Kampfmittel bzw. Bombenblindganger sind innerhalb des Plangebietes nach heutigem Kenntnis-
stand nicht bekannt bzw. ein Verdacht auf deren Vorhandensein ist nicht gegeben.

Der Bodenschutzklausel des BauGB wird somit entsprochen. Die Bodenversiegelung wird auf
das notwendige Mafk der geplanten Wohnbebauung durch die festgesetzte Grundflachenzanhl
beschrankt. '

Belange des Gewasserschutzes werden durch die Planung nicht berGhrt.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone, Trinkwasser- bzw. Heilquellen-
schutzgebiet.

9 Belange der sozialen Infrastruktur

Die Belange der sozialen Infrastruktur haben aufgrund der Kleinteiligkeit des Vorhabens keine
Auswirkungen.

Bielefeld, im Méarz 2011



