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Entwurf der Begriindung 07.11.2023

1 Teil I: Begrindung

1.1 EinfUhrung

Im Ortsteil Podinghausen der Stadt Enger soll kiinftig ein weiteres Neubaugebiet mit Wohnbe-
bauung entstehen.

Das Plangebiet am Vorsteherweg ist mit seiner Lage gut in die stadtischen Strukturen einge-
bettet. Die baulickenahnliche Erscheinung wird durch die Raumkantenwirkung der siddstli-
chen Gehdlzstruktur betont. Die siedlungsstrukturelle Entwicklung der Flache bewirkt eine Ar-
rondierung der umliegenden Wohngebiete.

Zur Schaffung von stadtebaulich gewilinschtem neuem Wohnraum ist flr das Plangebiet eine
angemessene Kombination unterschiedlicher Gebaudetypen vorgesehen. Die vorhandenen
Naturelemente, wie die zwei Hofeichen und die sudostlich bzw. stdlich verlaufende Siekstruk-
tur, werden im stadtebaulichen Entwurf aufgegriffen und gesichert. Uber den Bebauungsplan
werden die ErschlieRung und eine energetische Quartiersversorgung baurechtlich gesichert.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen Entwicklung wird der Bebauungsplan Nr. 95 ,Vorste-
herweg“ als planungsrechtliche Grundlage im Normalverfahren entwickelt.!

Gleichzeitig erfolgt im Parallelverfahren die zugehdrige Flachennutzungsplanteilanderung.?
Notwendig wird diese, weil der Bebauungsplan Nr. 95 ,Vorsteherweg" nicht ganzlich aus dem
derzeitigen Flachennutzungsplan entwickelt werden kann. Mit der Flachennutzungsplanénde-
rung (Anderungsbereich Vorsteherweg) geht eine Flachenriicknahme von Wohnbauflache an
anderer Stelle im Stadtgebiet (Anderungsbereich Elsternweg) einher, sodass das derzeitige
Verhaltnis der Flachennutzungen bilanziell erhalten bleibt.

Die vorliegende Begrindung umfasst diverse Themen (s. Inhaltsverzeichnis). Die Ausflhrun-
gen gelten dabei im Wesentlichen jeweils fiir den Bebauungs- und Flachennutzungsplan.

Im Kap. 9 sind die zu den Bauleitplanen erstellten Gutachten aufgefihrt. Hierzu gehort der
Umweltbericht einschlieZlich artenschutzrechtlicher Prifung und Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung (Buro Kortemeier Brockmann Landschaftsarchitekten).

1.2 Lage des Plangebietes und rdumliche Geltungsber  eiche

1.2.1 Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Vorsteherweg" befindet sich im Stadtge-
biet der Stadt Enger im sudlich gelegenen Ortsteil Pédinghausen.

1 (WIDUKINDSTADT ENGER -Der Burgermeister-, 2022)
2 (WIDUKINDSTADT ENGER -Der Birgermeister-, 2022)
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Er umfasst eine Flache von ca. 34.239 m2 und betrifft die Flurstlicke 166, 576 und 879 sowie
Teile der Flurstiicke 703 und 704 der Flur 3, Gemarkung Pédinghausen (verbindliche Gebiets-
abgrenzung s. Abb. 1).

Stadt Enger
Gemarkung Padinghausen
Flur3

Abbildung 1: Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 95 ,Vorsteherweg” | 0. M. | eigene Dar-
stellung

1.2.2 Flachennutzungsplan

Anderungsbereich am Vorsteherweg

Der Anderungsbereich am Vorsteherweg befindet sich im Stadtgebiet der Stadt Enger im siid-
lich gelegenen Ortsteil Pédinghausen.

Er umfasst eine Flache von ca. 2,23 ha und betrifft das Flurstiick 166 der Flur 3, Gemarkung
Pddinghausen (verbindliche Gebietsabgrenzung s. Abb. 2).

Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH
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Abbildung 2. Anderungsbereich zur 10. Flachennutzungsplananderung - Vorsteherweg | M 1:5.000
| eigene Darstellung

Anderungsbereich zum Riicknahmebereich am  Elsternweg

Der Anderungsbereich zum zugehorigen Riicknahmebereich am Elsternweg befindet sich in
Enger Mitte am sudlichen Siedlungsrand.

Er umfasst eine Flache von ca. 2,35 ha und betrifft Flurstiick 396 sowie Teile des Flurstiicks
444 der Flur 1, Gemarkung Pddinghausen (verbindliche Gebietsabgrenzung s. Abb. 3). Die
Abgrenzung ergibt sich aus der aktuell ausgewiesenen Abgrenzung der Wohnbauflache.
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Abbildung 3: Anderungsbereich zum Riicknahmebereich zur 10. Flachennutzungsplananderung -
Elsternweg | M 1:5.000 | eigene Darstellung
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1.3 Bestandsbeschreibung

1.3.1 Bebauungsplan

Nutzungen und Gemeinbedarfseinrichtungen
Das Plangebiet lasst sich derzeit in vier Nutzungen unterteilen: Pferdekoppel (Nord-Westen),
Hofstelle (Zentrum), Siek (Sud-Osten/ Stud-Westen) und Grinland (Ubrige Flache).

Die Umgebung ist im Norden, Siden und Westen im allgemeinen von Wohnnutzungen ge-
pragt.

Im Osten, Sud-Osten, Stiden und Sud-Westen setzt sich die Siekstruktur entlang der Plange-
bietsgrenze weiter fort. Richtung Osten grenzen dahinter landwirtschaftliche Nutzflachen an,
Richtung Suden erstreckt sich weitere Wohnbebauung. Westlich des Plangebietes befindet
sich zwischen Plangebietsgrenze und Jdllenbecker Straf3e auch eine nicht mehr genutzte Ge-
werbeimmobilie (alte Schmiede).

Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen befinden sich u. a. in folgenden Ortsteilen:
Kindertagesstatte/ Kindergarten: Oldinghausen/ Pédinghausen | Grundschule: Oldinghausen/
Pddinghausen | Weiterfihrende Schule: Enger Mitte (Realschule/ Gymnasium) | Kulturelle/
Soziale Einrichtungen: Oldinghausen (Gemeindezentrum), Enger Zentrum (Kulturzentrum,
Kirche), Jollenbeck (Kirche) | Arzte: Enger Mitte, J6llenbeck | Apotheken: Enger Mitte, Jollen-
beck | Nahversorger: Enger Mitte, Jollenbeck | Friseur: Pédinghausen | Post: Pddinghausen
(Postfiliale)

Bebauung und Parzellierung

Die im Plangebiet liegenden Flachen sind derzeit Gberwiegend unversiegelt. In zentraler Lage
des Plangebietes befindet sich eine alte Hofstelle mit ihren zugehdrigen AuRenanlagen. Zum
Geltungsbereich gehéren unterschiedlich dimensionierte Parzellen bzw. Parzellen-Teile (s.
Kap 1.2).

Die bebauten Siedlungsstrukturen der Umgebung sind Uberwiegend von offener Bauweise
gepragt. Ein Grol3teil der Gebaude wurde mit Satteldach errichtet. Es handelt sich vorwiegend
um 2- bis 3-geschossige Gebaude in Form von Ein- und Mehrparteienh&usern. Die Parzellie-
rung ist der jeweiligen Geb&audegrof3e entsprechend.

Die Grun- und Nutzflachen dstlich des Plangebiets sind Giberwiegend grof3flachig dimensioniert
und parzelliert.

Die Gebaudeeinheiten im Westen sind etwas offener angeordnet als im Norden und Suden.
Hier befinden sich insbesondere Mehrparteienh&user.

Eigentumsverhaltnisse
Die im Plangebiet liegenden Flurstiicke bzw. deren betroffenen Teile sind derzeit in privatem
Eigentum und kdnnen durch den Vorhabentrager erworben werden.

Die in der Umgebung liegenden Flurstiicke befinden sich gréf3tenteils ebenfalls in privatem
Eigentum. Auf sie besteht aktuell keine Zugriffsmdglichkeit.

Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH
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Frei- und Grinraum

Das Plangebiet wird privat genutzt. Es befinden sich keine 6ffentlich nutzbaren Frei- und
Grunraume auf der Flache.

Im Bereich des Plangebiets befinden sich teilweise Vegetationsbestande. Hervorzuheben sind
die zwei gesunden, erhaltenswerten Hofeichen im Zentrum des Plangebiets.

Innerhalb der sudéstlichen, stdlichen bzw. stdwestlichen Plangebietsgrenze verlaufenden
Siekstrukturen liegt teilweise der geschutzte Landschaftsbestandteil ,Mihlenbachsiek und Ne-
bensieke” (s. Kap. ,Naturhaushalt und Landschaftsschutz*)

Ein relevanter Freiraum in der Umgebung ist der im Nord-Osten liegende Spielplatz am
Ruwenhorst. Er befindet sich in 150 — 300 m Entfernung (Luftlinie).

ErschlieRung
An das Plangebiet grenztim Nord-Westen der Vorsteherweg (Stichstrale) an. Uber die Achse
des Vorsteherwegs kann die ErschlieBung des Plangebietes hergestellt werden.

Der Vorsteherweg schliefldt an die westlich verlaufende Jollenbecker Stral3e (L855) an, Uber
die Enger Mitte bzw. Bielefeld/ Jollenbeck erreicht wird. Untergeordnete Wohnsammelstral3en
liegen in nérdlicher (Markusgasse) und sidlicher (Braker Weg) Umgebung des Plangebietes.
Die plangebietsnachste Haltestelle an der Jéllenbecker StralRe (L855), Welfenstieg, befindet
sich in 100 - 300 m Entfernung (Luftlinie). Hier halten die Linien 54, 463 und N8. Die Frequen-
tierung ist bis zu halbstindig.

Technische Infrastruktur

Die erforderlichen Medienleitungen fur die Versorgung des geplanten Wohnquartiers mit Trink-
wasser, Elektrizitat, Telekommunikation und Daten sowie Abwasserleitungen sind entlang der
Jollenbecker StralRe bzw. der Markusgasse sowie Uberwiegend auch im Bereich des Vorste-
herwegs vorhanden. Die notwendige Ausbauplanung der Systeme erfolgt im Rahmen der Ob-
jektplanung.

Schall und Immissionsschutz

Die fur den Geltungsbereich geplante Wohnnutzung sowie die angrenzenden Wohnbaufla-
chen bestehen Schallschutzanforderungen. Da durch die geplanten Nutzungen selbst keine
aufRergewohnlichen Larmimmissionen zu erwarten sind, steht hier insbesondere die potenzi-
elle Belastung aus Verkehrslarm im Fokus (s. Kap. 7.5).

Denkmaler und Denkmalschutz

Gemal digitaler Denkmalliste der Stadt Enger befinden sich Baudenkmale in mindestens 500
m Entfernung.® GemaR rechtskraftigem Flachennutzungsplan befinden sich Naturdenkmale in
mindestens 600 m Entfernung und Bodendenkmaler in mindestens 850 m Entfernung.*

3 (Kreis Herford - Kataster und Vermessung, kein Datum).
4 (Stadt Enger, 2004).
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Nach Einschatzung der LWL-Archéologie fur Westfalen deuten nachgewiesene Fundstellen in
der Umgebung und die rAumlichen Gegebenheiten im Bereich des Plangebietes potenziell auf
weitere Bodenfunde innerhalb des Plangebiets hin. Zur Klarung hinsichtlich vermuteter Bo-
dendenkmale sind die Bereiche, die von geplanten Bodeneingriffen berthrt sind, durch Bag-
gersondagen zu untersuchen. Diese sind durch eine archaologische Fachfirma vorzunehmen.
Fur die Baggersondage ist ein Zeitfenster im Rahmen der Bauausfihrung einzuplanen.

Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Entlang der suidostlichen und stidwestlichen Grenze des Plangebiets verlaufen bewachsene
Siekstrukturen. Die Sieke gehdren zum Biotopverbund Stufe 2.5 GemaR rechtskraftigem Land-
schaftsplan® des Kreises Herford fur den Bereich Enger/ Spenge (Satzungsbeschluss 1991,
Anderung 2012) befindet sich im siidéstlichen Teil auBerdem ein Abschnitt des geschiitzten
Landschaftsbestandteils (Bezeichnung: 3.4.1.35 Muhlenbachsiek und Nebensieke). Weitere
Ausflhrungen zu Schutzgebieten etc. s. Umweltbericht.

Boden, Altlasten und Kampfmittel

Zur Klarung der Bodenverhéltnisse im Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung’ durch-
gefuhrt: Der Untergrundaufbau umfasst im Wesentlichen eine Oberbodenschicht, darunter
eine Lésslehmschicht und darunter eine Schicht aus u. a. Tonstein (gemischten Matrix). Wah-
rend der Untersuchung wurde stellenweise ein Wasserstand im Bereich von etwa NHN + 122,4
m und NHN + 125,5 m (Schicht-/ Stauwasser) festgestellt. In einigen Bohrbereichen wurde
kein Wasser festgestellt (Endteufe min. NHN + 119,3 m). Der Boden ist mit k-Werten von 5 x
10-8 m/s - 5 x 10-7 m/s fur eine planmaRige Versickerung (DWA-A 138 /15) ungeeignet (s.
Umweltbericht).

Zum Plangebiet sind derzeit keine schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten bekannt.

Fur das Plangebiet wurde eine Luftbildauswertung zur Kampfmittelgefahrdung durchgefiihrt.
Dadurch wurden keine Kampfmittelbelastungen erkannt. Der Ordnungsbehdérde sind keine
Kampfmittelbelastungen bekannt.

Auf Grundlage der Auswertung wurde festgehalten, dass keine BeseitigungsmaflRnahmen not-
wendig sind. Eine Freigabe durch das Ordnungsamt der Stadt liegt vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Auswertung anhand von Luftbildern ggf. nicht alle
Kampfmittelriicksténde aufgedeckt werden kénnen.

Gewasser, FlieBwege und Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet ist weder Teil eines Heilquellen- noch eines Trinkwasserschutzgebietes.®

Es wird entlang der stidéstlichen bzw. siidwestlichen Plangebietsgrenze durch zwei namen-
lose Nebengewasser des Jdllenbecker Mihlenbaches gerahmt. Entlang der Mittelachse der
Gewasser werden auch zukinftig die Flurstiicksgrenzen verlaufen.

5 (Land NRW, 2018)

6 (Kreis Herford, Landschaftsplan Enger/Spenge Festsetzungskarte)

7 (Umtec - Prof. Biener | Sasse | Konertz - Partnerschaft Beratender Ingenieure und Geologen mbB, 2023)
8 (Kreis Herford - Kataster und Vermessung, kein Datum)

Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH
Projekt-Nr.: 24804 Seite 8 von 46



Bebauungsplan Nr. 95 ,Vorsteherweg” und 10. Flachen nutzungsplanteilanderung
Entwurf der Begriindung 07.11.2023

Die Gewasser liegen topographisch niedriger als das Plangebiet. StarkregenflieRwege verlau-
fen Uberwiegend Richtung sudéstlichem Siek und minden in den Bereich des Gewasserlaufs.
Das Plangebiet ist nicht Teil eines ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes.®

1.3.2 Flachennutzungsplan

Anderungsbereich am Vorsteherweg

Der Anderungsbereich selbst wird derzeit tiberwiegend landwirtschaftlich als Grunland ge-
nutzt. Entlang der siidlichen Anderungsbereichsgrenze sind Siek- und Gehdlzstrukturen im
Bestand.

In der Umgebung befinden sich Richtung Norden und Westen Siedlungsstrukturen. Im Nord-
Westen befindet sich in naher Entfernung der Vorsteherweg. Im Osten grenzen weitere Teile
der Siek- und Gehdlzstrukturen und landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Siden grenzt
ein begrinter (Garten-)Streifen an, hinter dem sich ebenfalls grof3flachig Siedlungsstrukturen
erstrecken.

Anderungsbereich zum Riicknahmebereich am Elsternweg

Der Anderungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt und liegt im
Landschaftsschutzgebiet'© (s. Kap. 3.4). Weitere Schutzausweisungen werden fiir den Ande-
rungsbereich nicht festgestellt.

In der Umgebung befinden sich Richtung Norden und teils im Osten Siedlungsstrukturen. Un-
mittelbar im Norden verlauft der Elsternweg. Im Stden grenzt, die von Gehdlzstrukturen um-
saumte L557 an, dahinter erstrecken sich teils Waldbereiche sowie weitere Ackerflachen. Im
Westen sind Uberwiegend Ackerflachen im Bestand. Ein pradgendes Element der Umgebung
ist die sich nordwestlich befindende Windmuhle (Baudenkmal).

2 Planungsanlass- und chronologie

2.1 Planungschronologie und -verfahren

Aufstellungsbeschluss und landesplanerische Anfrage

Der Rat der Stadt Enger hat am 23.06.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans Nummer 95
,Vorsteherweg“ sowie die 10. Teilanderung des Flachennutzungsplans beschlossen.!! Die
Aufstellung/ Anderung der Bauleitplane werden gemaR Beschluss im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes erfolgt nach § 2 BauGB im Normalverfah-
ren. Die Durchfuihrung einer Umweltprifung ist dabei erforderlich.

9 (Kreis Herford - Kataster und Vermessung, kein Datum)
10 (Kreis Herford, Landschaftsplan Enger/Spenge Festsetzungskarte)
1 (WIDUKINDSTADT ENGER -Der Biirgermeister-, 2022)
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Am 09.05.2022 erfolgte die landesplanerische Anfrage zur Flachennutzungsplananderung bei
der Bezirksregierung Detmold. Die Stadt Enger bot im Rahmen ihrer Anfrage zum quantitati-
ven Flachenausgleich die Wohnbauflachen sudlich des Elsternweges an (s. Kap. 1.2.2).

Am 06.07.2022 stimmte die Bezirksregierung Detmold dem Anliegen zu. Im Falle der Flachen-
ricknahme bestiinden keine raumordnungsrechtlichen Bedenken, die dem Vorhaben wider-
sprechen.?

Frihzeitige Beteiligung

Der Vorentwurf von dem Bebauungsplan und 10. Teilanderung des Flachennutzungsplans ist
vom Rat der Stadt Enger am 16.02.2023 beschlossen worden. Beschlossen wurde auf3erdem
die friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB.*3 Der Vorentwurf des Be-
bauungsplans hat zur friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB der Offentlichkeit vom
20.03.2023 bis 11.04.2023 zur Stellungnahme vorgelegen. Am 29.03.2023 erfolgte eine Bur-
gerinformationsveranstaltung. Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange sind gemar
8§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 27.02.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert worden.

Weiterentwicklung des Vorentwurfs zum Entwurf

Auch unter Bertcksichtigung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stel-

lungnahmen wurden die Vorentwiirfe zu Entwiirfen weiterentwickelt. Wesentliche Anderun-

gen/ Erganzungen beim Bebauungsplan sind:

- Festlegung auf die Variante 1

- Festsetzung des Waldes unter Einbezug des geschitzten Landschaftsbestandteils (gLB).
Die Waldflache (einschl. gLB) geht in das Eigentum der Stadt Uber.

- Festsetzung von privatem Griin im Bereich des sidwestlichen Gehdlzstreifens.

- Anpassung und Korrekturen von Baufenstertiefen/ Anzahl WA-Gebiete/ GRZ/ Dachfor-
men. U. a. wird im WA2 der Abstand zwischen Baufenster und Siek vergroRert.

- Korrekturen bei Grin- und Versorgungsflachen.

- Festsetzung von MalRnahmenflachen (u. a. Zaun, regionalen Saatgutmischungen), insbe-
sondere eines Wiesenstreifens zwischen dem WA2 und dem Bdschungsrand des Walds.

- Festsetzung einer Hecke.

- Umfangreiche Erganzung von textlichen Festsetzungen (u. a. zu Obstbaumen, Vorgarten,
Eingrinung v. Einfriedungen...)

Der Flachennutzungsplan wurde im Wesentlichen folgendermal3en tberarbeitet:
- Leichte Erweiterung des Anderungsbereichs im Siiden.
- Dabei Aufnahme der Grinflache und Anpassung zur Waldfestsetzung.

Verfahrensstand
Derzeitiger Verfahrensstand ist die Vorlage des Entwurfes zum Bebauungsplan und 10. Fla-
chennutzungsplanteilanderung zur Beschlussfassung tber die Offenlage. Die Vorlage ist

12 (Bezirksregierung Detmold, 2022)
13 (WIDUKINDSTADT ENGER -Der Biirgermeister-, Bekanntmachung tiber die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum
Bebauungsplan Nr. 95 "Vorsteherweg" und zur 10. Teildnderung des Flachennutzungsplanes, 2023)
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angesetzt fir den 27.11.2023 im Ausschuss fur Stadtplanung und Infrastruktur sowie fir den
14.12.2023 im Rat der Stadt.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren soll die Beteiligung von Offentlichkeit und Behérden
gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen.

2.2 Planungsanlass, -erforderlichkeit und -ziel

2.2.1 Bebauungsplan

Planungsanlass und -erforderlichkeit fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Vorste-
herweg" und die 10. Anderung des Flachennutzungsplans ist, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine stadtebauliche geordnete Wohnbauentwicklung zu schaffen.

Ubergeordnetes Planungsziel ist die Bereitstellung von neu entwickeltem Wohnbauland in En-
ger. Damit soll der Nachfrage nach attraktiven Baugrundstiicken fur kleinteilige bis zu etwas
héher verdichtetem Wohnraum nachgekommen werden.

Mit der geplanten Ausweisung der neuen Wohnbauflachen wird der stadtebaulichen Doppel-
strategie der Stadt Enger Rechnung getragen, einerseits eine mdgliche Nachverdichtung im
Bestand zu verfolgen, anderseits aber auch weitere stadtebaulich sinnvolle Wohnbauflachen
in neuen Quartieren zur Verfiigung zu stellen, um so das dringend erforderliche Wohnrauman-
gebot in der Stadt zu vergroRRern.

Folgende untergeordnete Planziele wurden bei der Entwicklung des Bebauungsplanes ver-

folgt:

- Neuentwicklung eines stadtebaulich qualitativ wertigen, nachbarschaftlich vertraglichen
Wohnquatrtiers fir ein weit gespreiztes Nutzerspektrum mit unterschiedlichen Wohnraum-
bedarfen. Daftr Mischung aus Einzel-, Doppel- und Mehrparteienhausern.

- Berucksichtigung der nachbarschaftlichen Belange und der angrenzenden Strukturen ei-
nerseits sowie einer stadtebaulichen Varianz und einer angemessenen Verdichtung ande-
rerseits. Daflr entsprechende Ausrichtung, Dimensionierung, Anordnung und Staffelung
der Baukorper. Erhdhte Rucksichtnahme im Norden (Markusgasse) und Sud-Osten
(Siekstrukturen) und erhdhte Verdichtung/ stadtebauliche Varianz in der Mitte des neuen
Quartiers und im direkt erschlossenen Westen, um die individuelle Entwicklung von Eigen-
tum zu erméglichen.

- Besondere Riucksicht auf die Bestandsvegetation und insbesondere den geschitzten
Landschaftsbestandteilen bei gleichzeitig ansprechender Ausgestaltung der kinftigen Er-
schlieBung und Anordnung der neuen Baugrundstiicke. Dafir Erhalt der wertvollen Hofei-
chen und Ubergabe des gLB kiinftig als Waldflache in das Eigentum der Stadt Enger

- Berucksichtigung des Gebots zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden. Daflrr bedarfsgerecht vorgeschlagene Parzellierung und im Bereich der EFH und
DHH unterdurchschnittliche GRZ von 0,3 sowie allgemein kompaktere Bauweise und mehr
Nutzungsmoglichkeiten im Dachgeschol3.

- Angemessene Durchgriinung des Quartiers unterstitzt die Belange des Umweltschutzes
(s. auch Umweltbericht). Daflr diverse Durchgrinung und Erhaltungsfestsetzungen.

Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH
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Funktionale, bedarfsgerechte und flachenreduzierte ErschlieBungsanlagen mit attraktiver
Gestaltung der offentlichen Raume. Dafir ziigige und direkte Anbindung an die klassifi-
zierte LandesstraRe Jollenbecker Stral3e. Offentliche Stellplatze fur Kfz werden im Sinne
eines attraktiven 6ffentlichen Raums gering gehalten. Mit der Einbindung des bereits vor-
handenen Vorsteherwegs in die ErschlieRungsanlage wird die erforderliche Versiegelung
minimiert.

- Gute fuBlaufige Anbindung an Umgebung und vorhandenen Spielplatz Riwenhorst. Daflr
Nutzen einer Wegeparzelle (stadtisches Eigentum) fiir die Anbindung an die Markusgasse.

- Unterstitzen der klimapolitischen Ziele der Stadt Enger. Dazu baurechtliche Sicherung ei-
ner Flache zur Errichtung einer zentralen energetischen Quartiersversorgung und Vorbe-
reiten eines energetischen Gesamtkonzeptes.

Die genannten Ziele werden durch das Konzept aufgegriffen und durch Festsetzungen im Be-

bauungsplan gesichert.

2.2.2 Flachennutzungsplan

Planungsanlass und -erforderlichkeit fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Vorste-
herweg* und die 10. Anderung des Flachennutzungsplans ist, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine stadtebauliche geordnete Wohnbauentwicklung zu schaffen.

Auf der Flache am Vorsteherweg werden nun Grundsticke fir eine entsprechende Entwick-
lung verfugbar. Diese Option wird genutzt, um dem Wohnraumbedarf Rechnung zu tragen.

.Da der aktuelle FNP der Stadt den genannten Festsetzungen nur in Teilen entspricht, ist auf-
grund der MaRRgaben des § 8 Abs. 2 BauGB, die besagen, dass die Festsetzungen eines Be-
bauungsplans aus den Darstellungen des FNP zu entwickeln sind, der FNP fiir diese Teilbe-
reiche parallel zu andern.“*

Durch die 10. Anderung des Flachennutzungsplans wird sichergestellt, dass der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird.

Ubergeordnetes Planungsziel ist die Bereitstellung von neu entwickeltem Wohnbauland.
Eine reelle Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen lasst sich dabei an dieser oder an-
deren Stellen im Stadtgebiet nicht vermeiden.

Durch die geplante Flachennutzungsplandnderung am Vorsteherweg wird eine Flache fur die
Landwirtschaft zugunsten der Entwicklung einer Wohnbauflache aufgegeben.

Daher wird in Riicksprache mit der Regionalplanungsbehotrde an anderer Stelle im Stadtgebiet
die Ricknahme eines bisher als Wohnbauflache definierten Bereichs zugunsten der Auswei-
sung von Flachen fur die Landwirtschaft vorgeschlagen.

Die Flachenricknahme erfolgt zugunsten einer ausgeglichenen Bilanz.

14 (Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, 2023a)
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Ausschnitt rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan, M. 1:2.000 Ausschnitt rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan,
M. 1:2.000 (Riicknahmebereich)

10. Teilanderung Flachennutzungsplan, M. 1:2.000 Riicknahmebereich zur
10. Flachennutzungsplananderung, M. 1:2.000

Abbildung 4: Rechtskraftiger Flachennutzungsplan und 10. Flachennutzungsplanénderung | 0. M. |
Quelle: S. Originalplan

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Raumordnungsplane

Durch § 4 ROG ist u. a. festgelegt, dass die Ziele der Raumordnung bei 6ffentlichen raumbe-
deutsamen Planungen zu beachten und Grundsétze der Raumordnung zu bericksichtigen
sind.

Fur die hier behandelten Bauleitplane werden nachfolgend relevante Inhalte der Raumord-
nungsplane dargestellt. Die Bezirksregierung auf3erte aulRerdem im Zuge der landesplaneri-
schen Anfrage zur 10. Flachennutzungsplanteilanderung, dass keine raumordnungsrechtli-
chen Bedenken gegen die Bauleitplanung bestehen, wenn der Ricknahmebereich am

Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH
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Elsternweg beriicksichtigt wird.’® Die Anlage ,Landeribergreifender Raumordnungsplan fuir
den Hochwasserschutz*1® ist auBerdem zur Kenntnis genommen.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW )

Fiur das Land NRW liegt der LEP NRW aus dem Jahr 2017 mit einer 1. Anderung aus dem
Jahr 2019 vor.r” Die Stadt Enger gilt als Grundzentrum. Das Plangebiet am Vorsteherweg
befindet sich an der Grenze zum Freiraum (gelb), die Flache, auf der die Wohnnutzung ent-
stehen wird, ist jedoch noch dem Siedlungsraum (orange) zugehorig (siehe Abb. 5). Der Gel-
tungsbereich zur Flachenricknahme im Rahmen der 10. Flachennutzungsplanteildanderung
befindet sich in der als Freiraum ausgewiesenen Flache.® Die Bauleitplanung entspricht den
Festlegungen der Landesplanung.

Hsddenhusen
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der ,Web-App der zeichnerischen Festlegungen des Landesentwick-
lungsplans NRW* | o. M. | (Web-App der zeichnerischen Festlegungen des
Landesentwicklungsplans NRW, 2023).

Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold

Fur den Regierungsbezirk Detmold liegt ein Regionalplan (GEP, Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld) vor, 2004 erfolgte die Bekanntmachung.'® Fir den Regionalplan bestehen im Be-
reich der Stadt Enger keine genehmigten Anderungen.?

Fur die Flache, die durch die Bauleitplane zur Wohnbauflache umgewidmet werden soll, wird
im rechtskraftigen Regionalplan (s. Abb. 6) ein Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen
(orange). Im Sud-Osten des Gebietes, fir den durch die Flachennutzungsplanteilanderung
Wald- und Grunflachen ausgewiesen werden, wird der Allgemeine Freiraum- und Agrarbereich
(weil3-gelb) ausgewiesen. Diese Flache wird Uberlagert mit der Freiraumfunktion Schutz der
Landschaft und landschaftsorientierte Erholung (vertikale griine Linienschraffur). Auch der

15 (Bezirksregierung Detmold, 2022)

16 zur Verordnung tber die Raumordnung im Bund fir einen landerubergreifenden Hochwasserschutz (01.09.2021)
17 (Land Nordrhein-Westfalen & Ministerium fuir Wirtschaft, Industrie, Klimasch..., 2023)

18 (Web-App der zeichnerischen Festlegungen des Landesentwicklungsplans NRW, 2023)

19 (Bezirksregierung Detmold)

20 (Bezirksregierung Detmold, Regionalplan-Anderungen im Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, kein Datum)
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Geltungsbereich zur Flachenricknahme im Rahmen der 10. Flachennutzungsplanteilande-
rung ist so dargestellt.?! Das Vorhaben widerspricht den Festlegungen nicht.
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Abbildung 6: Ausschnitt rechtskraftiger Regionalplan (Kartenblatt 11) | o. M. | (Bezirksregierung
Detmold, Kartenblatt, Blatt 11).

Neuaufstellung des Regionalplans OWL (Entwurf 2023)

Fur den Regierungsbezirk Detmold liegt ein Entwurf von 2023 zur Neuaufstellung des Regio-
nalplans vor.??

Fur die Flache, die durch die Bauleitplane zur Wohnbauflache umgewidmet werden soll, wird
im Entwurf zum Regionalplan (siehe Abb. 7) ein Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen
(beige). Im Sid-Osten des Gebietes, fur den durch die Flachennutzungsplanteilanderung
Wald- und Griunflachen ausgewiesen werden, wird der Allgemeine Freiraum- und Agrarbereich
(weil3-gelb) ausgewiesen. Diese Flache wird Uberlagert mit der Freiraumfunktion Schutz der
Landschaft und landschaftsorientierte Erholung (vertikale griine Linienschraffur). Der Gel-
tungsbereich zur Flachenriicknahme im Rahmen der 10. Flachennutzungsplanteilanderung ist
als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.?

Der Plan entspricht den Festsetzungen der Regionalplanung. Eine Abweichung besteht im
Bereich der Flachenrticknahme, da hier der Entwurf zum Regionalplan aus der aktuellen Fla-
chennutzungsplanung der Stadt Enger abgeleitet ist. Der hier als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich ausgewiesene Abschnitt stellt jedoch ein im Rahmen der Aufstellung als Ziel definiertes
Vorranggebiet dar, das gem. 8 3 Abs. 1 Nr. 4 und § 4 Abs. 1 ROG abgewogen wird.

Im Zuge der endgiiltigen Aufstellung des Regionalplans ist hier analog zur geplanten 10. An-
derung des Flachennutzungsplanes die Flache Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche dar-
zustellen.

21 (Bezirksregierung Detmold, Kartenblatt, Blatt 11)
22 (Bezirksregierung Detmold, Regionalplan OWL, kein Datum)
2 (Bezirksregierung Detmold, Regionalplan OWL Blatt 13 - Entwurf 2023, 2023)
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Abbildung 7: Ausschnitt Regionalplan OWL, Entwurf 2023 (Kartenblatt 13) | 0. M. |
(Bezirksregierung Detmold, Regionalplan OWL Blatt 13 - Entwurf 2023, 2023)
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3.2 Flachennutzungsplan

3.2.1 Anderungsbereiche am Vorsteherweg

Der derzeitige Flachennutzungsplan (Darstellung s. Planzeichnung zum Flachennutzungs-
plan) aus Juni 2004% zeigt fur die Flachen zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes bzw.
zur 10. Teilanderung des Flachennutzungsplanes teils Wohnbauflachen (rot), teils Flachen fur
die Landwirtschaft (weil3-griin schraffiert) und teils Grunflachen (grin). Dabei gehéren die Hof-
stelle, einschliel3lich der norddstlich bzw. stidwestlich angrenzenden Flachen zur Wohnbau-
flache und der sudostlich angrenzende Bereich zur Flache fur die Landwirtschaft. Fir den Be-
reich entlang der sudlichen Planflachengrenze sieht der Flachennutzungsplan die Uberlage-
rung der Grunflache mit der Darstellung von geschitzten Landschaftsbestandteilen (diagonal-
grune Schraffur) sowie Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (griin-gestrichelte Umrandung) vor.

Mit der 10. Teilanderung des Flachennutzungsplans wird die Deckungsgleichheit zwischen
Bebauungsplan und Flachennutzungsplan hergestellt.

3.2.2 Anderungsbereich zum Riicknahmebereich am Elst  ernweg

Die Flache sudlich des Elsternwegs ist im derzeitigen Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che (rot) gekennzeichnet,?® jedoch nicht bebaut (Darstellung s. Planzeichnung zum Flachen-
nutzungsplan).

24 (Stadt Enger u. Enderweit + Partner GmbH, 2004)
% (Stadt Enger u. Enderweit + Partner GmbH, 2004)

Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH
Projekt-Nr.: 24804 Seite 16 von 46



Bebauungsplan Nr. 95 ,Vorsteherweg” und 10. Flachen nutzungsplanteilanderung
Entwurf der Begriindung 07.11.2023

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Weder fur das gesamte Plangebiet noch fur Teilbereiche dieses Gebietes liegt ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan vor. Es handelt sich bis dato tiberwiegend um eine nach 8§ 35 BauGB im
AulRenbereich liegende Flache, sodass die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes zur Reali-
sierung der vorgestellten Planung notwendig ist.

3.4 Landschaftsplan

Gem. rechtskraftigem Landschaftsplan®® des Kreises Herford fuir den Bereich Enger/ Spenge
(Satzungsbeschluss 1991, Anderung 2012%") liegen die Plangebiete von Bebauungsplan und
10. Flachennutzungsplanteilanderung am Vorsteherweg grof3tenteils nicht im rAumlichen Gel-
tungsbereich des Landschaftsplans (s. Abb. 8). Nur fir den sidéstlichen Teil der Bauleitplane
ist ein Abschnitt des geschiitzten Landschaftsbestandteils dargestellt (Bezeichnung: 3.4.1.35
Muhlenbachsiek und Nebensieke). Der Ricknahmebereich zur 10. Flachennutzungsplantei-
lAnderung am Elsternweg liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans. Fir die Flache ist
ein Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.? Ein neuer Landschaftsplan befindet sich in Pla-
nung.?

Abbildung 8: (Kreis Herford, Landschaftsplan En-
ger/Spenge Festsetzungskarte)

% (Kreis Herford, Landschaftsplan Enger/Spenge Festsetzungskarte)

27 (Kreis Herford, Landschaftsplan Enger/Spenge Textliche Darstellungen, Festsetzungen und Erlauterungen, 2012)
28 (Kreis Herford, Landschaftsplan Enger/Spenge Festsetzungskarte)

2 (Kreis Herford - Kataster und Vermessung, kein Datum)
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4 Flachennutzungsplan 10. Anderung

4.1 Planinhalte

4.1.1  Anderungsbereich am Vorsteherweg

Durch die 10. Flachennutzungsplanénderung soll die bisher als Flache fur die Landwirtschaft
festgesetzte Flache im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (rot) definiert werden (s. Abb.
9).

Die zuvor vollstandig als Grinflache definierte Flache wird teils als Grinflache (hellgrin) er-
halten bzw. als Wald (dunkelgriin) definiert und in ihrer Ausdehnung entsprechend den tat-
sachlichen Gegebenheiten korrigiert (leichte VergroRerung).

Durch die 10. Anderung des Flachennutzungsplans wird die Voraussetzung fiir die gebotene
Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan erméglicht. Die entspre-
chenden Darstellungen sind rdumlich deckungsgleich.

Abbildung 9: 10. Teilanderung des Flachennutzungsplans | 0. M. | Vollstandige Darstel-
lung s. Planzeichnung
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4.1.2 Anderungsbereich zum Riicknahmebereich am Elst  ernweg

Durch die Flachenrticknahme im Rahmen der 10. Flachennutzungsplandnderung wird die bis-
her als Wohnbauflache festgesetzte Flache im Flachennutzungsplan zurickgenommen und

zukunftig als Flache fur die Landwirtschaft (wei3-griin schraffiert) dargestellt (s. Abb. 10).

Abbildung 10: Riicknahmebereich zur 10. Teildanderung des Flachennutzungsplans | o.
M. | Vollstandige Darstellung s. Planzeichnung

4.2 Flachenbilanz

Da durch die Flachennutzungsplananderung im Bereich des Vorsteherwegs eine Flache von
lediglich 2,23 ha umgewandelt wird, ist durch die Flache am Elsternweg eine quantitativ aus-
reichend grofRe Flache gegeben. Insgesamt ergibt sich (s. Tab. 1) eine annédhernd ausgegli-

chene Bilanz mit leichten Verschiebungen zugunsten der Grin- und Landwirtschaftsanteile.

Flachen fir die Landwirtschaft ca. 19.755 m2 ca. 23.475 m2 + ca. 3.720 m2
(Flache Vorsteherweg) (Flache Elsternweg)

Grin (Grunflachen) ca. 2.456 m? ca. 1.092 m? - ca. 1.364 m?
(Flache Vorsteherweg) | (Flache Vorsteherweg)

Grin (Wald) - ca. 2.618 m?2 +ca. 2.618 m?
(Flache Vorsteherweg)

Wohnbauflache ca. 23.475 m2 ca. 18.590 m2 - ca. 4.885 m2
(Flache Elsternweg) | (Flache Vorsteherweg)

Vor der Nach der Differenz
10. Teilanderung | 10. Teilanderung
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5 Bebauungsplan Nr. 95 ,Vorsteherweg*

51 Variantenvergleich

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden zwei Konzept-Varianten aufgezeigt, um das
bestmdgliche Ergebnis zu erzielen.

Die nun verfolgte Konzept-Variante 1 umfasst eine Ringerschliel3ung, die ausgeschiedene
Konzept-Variante umfasste eine kleiner angelegte RingerschlieBung und zusatzlich zwei
StichstralRen.

Die Entscheidung zur Weiterverfolgung der Konzept-Variante 1 beruht auf den im Rahmen der
frlihzeitigen Beteiligung eingegangenen Argumentation (u a. groRerer Abstand der Uberbau-
baren Flache zum Siek), der geringeren Versiegelung durch offentliche Verkehrsflachen sowie
der im Vergleich potenziell hdheren stadtebaulichen Varianz bei zusammenhangenden Grund-
stiicken.

Flache Variante 1 Variante 1 Variante 2
Aktuell | Fruhz. Beteiligung | Frihz. Beteiligung

Quartiersgrin 637 m? 637 m? 593 m?
Regenrickhaltebecken 872 mz 1.082 mz 934 m2
Energie/ Warme 100 mz 439 m2 412 m2
Abstandsgrin Energie 339 m?

Offentl. Verkehrsflache 4.281 m2 4.281 m2 4.592 m2
Grundstucksflache 23.893 m2 24.573 m2 24.476 m2
Privates Griin 1.029 m? 3.227 m2 3.231 m2
Wald u. zugehorige 3.089 m2 - -
Maflnahmenflache

Anzahl Grundstticke 39 41 39

Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH
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5.2 Stadtebauliches Konzept
(ehem. Konzept-Variante 1)

Abbildung 11: Gestaltungsplan | 0. M., genordet | Quellen: s. Originalplan

521 Nutzung

Das Plangebiet soll kiinftig als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Damit wird der
vorhandene Siedlungsbestand (ebenfalls Wohnnutzung) fortgesetzt und der gegebenen Nach-
frage nach weitgespreizten Wohnraumlésungen Rechnung getragen.

5.2.2 Bebauung und Parzellierung

Der Bebauungsplanentwurf sieht vor, marktgerecht bemessene Grundstiicke zu entwickeln,
um moglichst vielféaltige Wohnraumangebote in Einfamilien-, Reihen- und Doppelhdusern,
aber auch Mehrparteienhdausern, anzubieten.

Ausrichtung, Dimensionierung, Anordnung und Staffelung der Baukoérper erfolgen unter Be-
ricksichtigung der nachbarschaftlichen Belange und der angrenzenden Strukturen einerseits
sowie einer stadtebaulichen Varianz und einer angemessenen Verdichtung andererseits. Die
Nutzungsdichte, Bauweise und Massigkeit werden also insbesondere entlang der des noérdli-
chen, dstlichen und siidlichen Plangebietsgrenze geringer ausfallen als im zentralen und west-
lichen Bereich.

Um die stadtebauliche Dichte, insbesondere aber auch die spatere Verkehrsbelastung inner-
halb des Plangebiets, zu regulieren, soll die Anzahl an Wohneinheiten begrenzt werden.
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Im Rahmen des vorgesehenen Bebauungskonzeptes kdnnen im Plangebiet ca. 39 neue
Grundstucke entwickelt werden.

523 Frei-/ Griinraum und Umwelt

Fur das Plangebiet selbst ist die Entwicklung verschiedener Frei- bzw. GriinrAume vorgese-
hen.

Der Freiraum ,Quartiersgriin“ befindet sich in nérdlicher bis zentraler Lage. Er fungiert als Ge-
staltungselement im Bereich der ErschlieBungsachse und als Griinelement im Sinne der Um-
weltbelange und dient dem Erhalt der bestehenden Hofeichen. Das Quartiersgriin soll bis auf
eine Wegefuhrung mit Sitzgelegenheit im Wesentlichen unversiegelt hergestellt werden.

Fur den Nord-Osten des Plangebiets ist das naturnahe ,Regenrtickhaltebecken” vorgesehen.
Anfallendes Niederschlagswasser wird hier zurtickgehalten (s. 5.2.4).

Fur den Bereich um die bauliche Versorgungsanlage ist die Eingrinung als ,,Abstandsgrin®
vorgesehen.

Wichtige Grunraume bilden zusatzlich das private Grin im Sid-Westen sowie der der spater
im offentlichen Eigentum liegende Wald im Siid-Osten. Insbesondere fir den Wald einschliel3-
lich geschiitzten Landschaftsbestandteil werden in der stéadtebaulichen Planung weitgehende
Schutzansétze verfolgt (s. Umweltbericht).

Neben den ausdricklichen Frei- und Griinraumen sind auch verschiedene Begrinungsmali-
nahmen fur die WA-Flachen vorgesehen. Dazu zéhlen begrinte Dacher, Hecken, griine und
wasserdurchlassige Vorgartenzonen und Obstbaume. Mit den Gestaltungsanséatzen zur Vor-
gartenzone soll auch der Versiegelungsgrad gering gehalten werden.

Neben den o. g. MalRnahmen sind auch die heruntergesetzte GRZ von 0,3 in groRen Teilen
des Plangebietes und die u. g. Ansétze zur Energiegewinnung im Sinne unterschiedlicher Um-
weltbelange vorgesehen.

5.2.4 Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt zukiinftig tber den im Nord-Westen
verlaufenden Vorsteherweg an die Jollenbecker Stral3e.

Der bereits bestehende Abschnitt des Vorsteherwegs wird in seinem Querschnitt, entspre-
chend der zukiinftigen Nutzung, angepasst werden und mit einer ringférmigen Erweiterung
versehen. Fur den westlichen Bereich ist eine Stichstral3e mit Wendehammer vorgesehen.
Im Norden des Plangebietes soll ein Ful3- und Radweg vom ErschlieBungsring bis zur beste-
henden Markusgasse (Verbindung Spielplatz) geschaffen werden.

Zur ErschlieBung werden folgende Verkehrsflachenbreiten eingeplant:

- Vorsteherweg im Bereich des bestehenden Vorsteherwegs (Nord-Westen): 7,0m
- Innere Erschlielungsstichstral3e (Westen): 55m
- Innerer ErschlieBungsring (Zentrum/ Osten): 7,0m
- FuR3- und Radweg (Norden): 20m

Die Breiten der Verkehrsflachen ergeben sich aus den entstehenden Nutzungsanforderungen
durch Ful3-, Rad- und PKW-Verkehr. Der Verkehrsraum wird im Rahmen der Objektplanung
angemessen unterteilt und zur Férderung des Ful3- und Radverkehrs attraktiv gestaltet
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(Grunbeete, gut begeh- und befahrbare Oberflachen, Sitzgelegenheiten im Bereich des Quar-
tiersgriins).

Als Zugang zum OPNV steht im Bereich der Jollenbecker StralRe die Bushaltestelle Welfen-
stieg zur Verfugung. Die Anpassung der hier gegebenen Taktung kann nicht anlésslich der
Gebietsentwicklung am Vorsteherweg erfolgen, sondern muss grundsatzlich im Gesamtzu-
sammenhang gepruft werden.

PKW-Stellplatze fur die Bewohner und Bewohnerinnen selbst sollen im privaten und nicht im
offentlichen Raum hergestellt werden. Fiir Besuch werden Stellplatze im offentlichen Erschlie-
Bungsraum vorgesehen.

5.2.5 Energiekonzept

Fur das Plangebiet soll eine nachhaltige, zentrale Versorgung maglich sein. Vor diesem Hin-
tergrund wird eine entsprechende Flachenvorsorge durch bodenrechtliche Festsetzung fir
technische Anlagen geschaffen.

Zur nachhaltigen Versorgung kann alternativ auch eine dezentrale Warmeldsung unter Nut-
zung von Warmepumpentechnik zum Einsatz kommen.

Die zwingende Realisierung von Dachflachen-Photovoltaik auf den kinftigen Gebaudeda-
chern soll in jedem Fall im Bebauungsplan festgesetzt werden.

5.2.6 Entwasserung

Die abwassertechnische ErschlieBung des neuen Quartiers soll im Trennsystem (Trennung
Schmutz- und Regenwasserkandle) erfolgen.

Die Trassierung ist, der heutigen Geféllerichtung folgend, nach Siidosten in Richtung eines
namenlosen Nebengewassers des Jollenbecker Miihlenbaches orientiert.

Die Schmutzwasserkanalisation kann am suddéstlichen Plangebietsrand (H6he d. geplanten
Regenrickhaltebeckens) das vorhandene Gewasser dikern (unterqueren) und an den dort
vorhandenen Hauptsammler angeschlossen werden. Das Schmutzwasser wird ordnungsge-
mal zur Klaranlage weitergeleitet.

Fur die Erkundung der Boden- und Grundwasserverhaltnisse fir den Bau der Entwasserungs—
und Verkehrsanlagen wurde eine Baugrunduntersuchung® (Umtec, Osnabriick) durchgefthrt.
Die Ergebnisse schlieRen auf einen Untergrund mit sehr geringer Versickerungsleistung (kf-
Wert 5 x 10-7 m/s — 5 x 10-8 m/s).

Die am Standort angetroffenen Bdden sind wegen seiner eingeschrankten Wasserdurchlas-
sigkeit fur eine planmaliige Versickerung im Sinne des Arbeitsblattes DWA-A 138 ungeeignet.

30 (Umtec - Prof. Biener | Sasse | Konertz - Partnerschaft Beratender Ingenieure und Geologen mbB,
2023)
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Das Niederschlagswasser des Gebietes kann in das am sitddstlichen Plangebietsrand vor-
handene Gewasser eingeleitet werden. Zur Minimierung von hydraulischen Belastungsspitzen
gilt dabei der normative Grundsatz ,Rickhaltung vor Einleitung"“.

Daher ist eine ortsnahe Regenwasserableitung in ein Gewéasser mit vorheriger Zwischenspei-
cherung in einem zentralen, naturnahen, offenen Regenrtickhaltebecken in Erdbauweise an-
gedacht. Das Regenriickhaltebecken muss durch einen Zaun vor unbefugtem Zutritt gesichert
werden.

Mit dem Ziel, auch bei Realisierung der geplanten Wohnbebauung mdglichst nahe an den

natirlichen Parametern der heutigen Wasserhaushaltsbilanz zu bleiben, werden folgende

Maflnahmen im Bebauungsplan-Verfahren festgesetzt:

- Ausfuhrung aller Flachdachbereiche (Hauptdach, Garagen, Carports) ab 15 mz2 als exten-
sive Gruindéacher.

- Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers im Regenrtickhaltebecken. Dieses
wird u. a. mit einem Wildpflanzensaatgut versehen.

- Grine und wasserdurchlassige Gestaltung von Vorgarten und Ausschluss von Schotter-
garten (Hinweis: ,Stein-“ und ,Schottergéarten” sind als bauliche Anlage i. S. d. § 19 Abs.
2 und Abs. 4 BauNVO einzuordnen3!)

- Sammlung von Niederschlagswasser in einer Zisterne (dient Gartenbewasserung). Es gilt
ein Mindestfassungsvermdgen.

- Madglichst geringe Versiegelungsrate in groRen Teilen des Gebiets durch die reduzierte
GRZ von 0,3.

Um der Bodenversiegelung entgegenzuwirken, werden die nachfolgenden MaRhahmen im

Baugebiet angedacht bzw. empfohlen, ohne Festsetzung:

- Grinbeete im offentlichen StralRenraum (als Tiefbeete moglichst mit Baumrigolen) fur die
VergroRerung der Verdunstungskomponente und die Abflussminimierung.

- Grine/ wassersensible Gestaltung des Quartiersgriins.

- Bevorzugt wasserdurchlassige Befestigung untergeordneter Verkehrsflachen/ privater
Verkehrsflachen bevorzugt (z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit weiten Fugen, wasserge-
bundene Splitt- oder Schotterflachen)

Zur Uberpriifung der Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushalt des Gebietes wurde

eine Wasserhaushaltsbilanz®? durchgefiihrt. Dabei wurden der Direktabfluss (Rp), die Grund-

wasserneubildung (GWN) und die tatsé&chliche Evapotranspiration (ETa) fur drei unterschiedli-

che Planungszustéande ermittelt:

- Referenzzustand: Unbebauter (natirlicher) Zustand

- Variante 0: Bebauter (geplanter) Zustand ohne MalRhahmen

- Variante 1: Bebauter (geplanter) Zustand mit festgesetzten MalRnahmen (Begriinung der
Garagen- und Carportdacher sowie Entwicklung des Regenrtickhaltebeckens)

31 Rechtsauffassung des VG Hannover mit Urteil vom 26.11.2019 (Az.: 4 A 12592/17), (Bayerisches Staatsministerium
fir Wohnen, Bau... & Dr. Parzefall, Ministerialrat, 2021)
32 hach DWA-M 102-4 Abschnitt 5.3
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Im unbebauten, natirlichen Referenzzustand betragt der ETa-Anteil etwa 54 %, der Rp-Anteil
circa 13 % und der GWN-Anteil rund 33 %.

Bei der nicht vorgesehenen Entwicklung des Plangebietes Variante 0 wiirde der ETa-Anteil
etwa 44 %, der Rp-Anteil circa 45 % und der GWN-Anteil rund 12 % betragen.

Bei der vorgesehenen Entwicklung des Plangebietes einschlie3lich Begriinung der Garagen-
und Carportdacher sowie Entwicklung des Regenriickhaltebeckens (Variante 1) betragt der
ET.-Anteil etwa 47 %, der Rp-Anteil circa 8 % und der GWN-Anteil rund 48 %.33

Bei Entwicklung der nicht vorgesehenen Variante 0 wiirden sich damit die untersuchten Para-
meter in Richtung nicht wiinschenswerter Werte entwickeln. Vor diesem Hintergrund werden
die 0. g. Malinahmen festgesetzt.

Bei Entwicklung der vorgesehenen Variante 1 minimiert sich (im Vergleich zum natirlichen
Referenzzustand) die tatsachliche Evapotranspiration ET. um circa 8 %. Positiverweise mini-
miert sich auch der Direktabfluss Rp um insgesamt etwa 5 % und die Grundwasserneubildung
erhoht sich um rund 15 %.

Bei Entwicklung zusatzlicher Dachbegriinung auf den Hauptgebauden ist aul3erdem anzuneh-
men, dass sich die tatséchliche Evapotranspiration ET,weiter erhoht.

Auf dieser Grundlage wird angenommen, dass bei der Plangebietsentwicklung zwar die Ver-
siegelung zunimmt, wegen der vorgesehenen Einstauung im Regenrtickhaltebecken kann das
anfallende Niederschlagswasser jedoch dem nur eingeschrénkt wasserdurchlassigen Boden
geringfugig weiterhin zugefuhrt werden. Zusatzlich ermdglichen die Grindacher eine Aufrecht-
erhaltung der Verdunstung (Et,).

5.3 Planinhalte und planungsrechtliche Festsetzunge n

5.3.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Zulassigkeit von Nutzungen

Durch diesen Bebauungsplan soll die Entwicklung eines Wohngebietes gesichert werden. Ent-
sprechend wird fir alle Baufelder des Plangebietes die Wohnnutzung als ,Allgemeines Wohn-
gebiet” (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das WA erlaubt alle geplanten Nutzungseinheiten
und geht gleichzeitig (gegeniber dem WR) mit realistischen Schutzanspriichen einher.

In den WA-Gebieten sind sowohl Wohngebéude auch die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig.
Die Wohnnutzung fiigt sich gut in die umliegenden Wohnnutzungen ein. Bzgl. der weiteren
zulassigen Nutzungen wird erwartet, dass hierdurch die Wohnnutzung sinnvoll erganzt wird
bzw. dass hierdurch keine bedeutende Stdrwirkung (etwa durch Besucherverkehre) entsteht.

33 Die ermittelten Werte beziehen sich auf die durchschnittliche Jahresniederschlagsmenge.
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Weitere gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zuléassige und § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&s-
sige Nutzungen werden ausgeschlossen (z. B. Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, etc.).

Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, um dem stadtebaulichen Anspruch gerecht zu wer-
den und Stérungen zu vermeiden. Besuchsverkehre sollen gering gehalten werden; eine nur
mdglichst geringe Versiegelung fir die Verkehrsflachen und Besucherstellplatze wird gene-
riert. Die Nutzungen wiirden sich an dieser Stelle aul3erdem nicht in Nutzungsgeftige und Orts-
bild einfligen.

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Fir die WA-Gebiete wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die htéchstzulassige Zahl der Wohnun-
gen in Wohngebauden festgesetzt.

Ziel dieser Festsetzung ist die Erzeugung einer dem Umfeld und Ortsbild angemessenen stad-
tebaulichen Struktur. AuRerdem wird die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts Vorsteherweg/
JollenbeckerstralRe sichergestellt.

Die Festsetzung wird insofern fur erforderlich gehalten, dass hierdurch eine kleinteilige Steu-
erung des Mal3es der baulichen Nutzung vorgenommen werden kann.

Im Bereich von WA1 und WA2 soll ein stadtebaulicher Ubergang zum nérdlich angrenzenden
Wohnen bzw. ein gestaffelter Ubergang Richtung sensiblem Freiraum ausgebildet werden.
Hier werden geringere Werte angesetzt. Die Einschrankung privater Nutzungsmdéglichkeiten
(architektonische Freiraume) wird an dieser Stelle zurtickgestellt.

Im Bereich von WA3 und WA4 erscheint eine dergleichen zuriickhaltende Bebauung hingegen
nicht erforderlich. Im Westen und Kern des Gebietes soll eine héhere Dichte an Wohnungen
zulassig sein, um entsprechend der gegebenen Nachfrage moglichst viele Wohneinheiten ent-
wickeln und den Bau von Eigentumswohnungen und Mietwohnungsbau ermdglichen zu kon-
nen. Die hohe Dichte soll in diesem Bereich entwickelt werden, um Verkehre nicht unnétig
durch das Quartier zu fuhren und Emissionen gering zu halten. Eigentimerinnen sollen hin-
sichtlich ihrer Grundstiicke tber architektonische Freiraume und differenzierte Nutzungsmog-
lichkeiten verfligen. In Abhangigkeit der Marktsituation kann so eine hohe Ausnutzung der
Grundflache, gleichzeitig aber auch eine vertragliche stadtebauliche Einbindung in den Be-
stand erreicht. Durch die umliegenden WA wird zur Plangebietsgrenze eine Staffelung erreicht
werden.

Die Zulassigkeit von Wohngebauden mit mehr als vier Wohneinheiten nimmt Rucksicht auf
den moglichst schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Zahl der Vollgeschosse

Fir die WA-Gebiete wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
malf} festgesetzt.

Ziel dieser Festsetzung, auch im Zusammenhang mit den weiteren Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung, ist die Erzeugung einer dem Umfeld und Ortsbild angemessenen stad-
tebaulichen Struktur.
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Entsprechend der vorgesehenen Staffelung und Ubergangsbildung zu Griinraumen und nérd-
licher Bebauung werden fir die WAL bis WA3 mit maximal zulassigen 2 Vollgeschossen ge-
ringere Werte angesetzt. Im WA4 hingegen werden mit maximal zulédssigen 3 Vollgeschossen
ein héheres Mal an Flachennutzung im Bereich des Plangebietseingangs ermaoglicht. Damit
wird ein wichtiger Beitrag zum flachenschonenden Umgang mit Grund und Boden geleistet.
Die héhere Dimensionierung soll in diesem Bereich entwickelt werden, weil sich die Bebauung
damit in die angrenzende Struktur einflgt und um Verkehre nicht unndétig durch das Quartier
zu fuhren.

Die Nutzungsmaoglichkeiten der Eigentimerinnen werden durch diese Festsetzung in stadte-
baulich angemessenem Umfang eingeschrankt.

Hohen der baulichen Anlagen/ Héhenbezugspunkte

Gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO werden Hohenfestsetzungen fir die baulichen
Anlagen getroffen. Festgelegt sind Trauf-, First-, Sockel- sowie Gebaudehdhen.

Damit soll insgesamt dem stadtebaulichen Ziel Rechnung getragen werden, das vorhandene
natirliche Gelande mdglichst gut zu erhalten und die Massigkeit der Baukdrper, insbesondere
Richtung Markusgasse, im stadtebaulichen Kontext zu begrenzen. Das lokale Ortsbild soll im
Plangebiet widergespiegelt werden. Im Plangebiet soll eine harmonische Wirkung erzeugt wer-
den.

Dafur orientieren sich die zuldssigen Hohen an der Umgebungsbebauung. D. h. im Bereich
des WA 1 werden leicht reduzierte Hohen angesetzt, auch um im Sinne eines angemessenen
Nachbarschaftsschutzes fur die Anlieger entlang der Markusgasse eine zurtickhaltende Be-
bauung zu entwickeln.

Die definierten Hohenfestsetzungen sind mit der zuldssigen Geschossigkeit und zulédssigen
Dachformen abgestimmt. Fir das WA4 sind daher hohere Werte angesetzt.

Die zulassige Sockelhdhe ist unter Bericksichtigung der vorhandenen Geléandetopografie so
definiert, dass MalRnahmen zum Schutz gegen Starkregenereignisse getroffen werden kén-
nen.

Eine Uberschreitung der First- bzw. Gebaudehohe durch technische Aufbauten soll zulassig
sein, um die Nutzungsspielraume der Eigentimerinnen nicht unverhaltnismaRig einzuschréan-
ken.

Fur eine dem Grundstiick angemessene Umsetzung der Hohenfestsetzungen sind Bezugs-
punkte definiert. Mal3gebend dafir ist das natirliche Gelande (s. Plan).

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir die WA-Gebiete gelten die gemal 8 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzten Grundflachenzahlen
von 0,3 in den WAL, 2 und 4 sowie 0,4 im WA3.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzungen orientieren sich insgesamt am stadte-
baulichen Bestand im Umgebungsbereich und gewahrleisten, dass sich die neue Bebauung
in die stadtebauliche Situation einfligt. Mit dem geringeren Wert von 0,3 wird ein schonender
Umgang mit Grund und Boden angestrebt und sichergestellt.

Es wird fiir erforderlich gehalten, eine Uberschreitung dieser iiberwiegend geringeren Werte
zuzulassen. Zweck der Uberschreitung ist, dass insbesondere ober- und auch unterirdische
Stellplatze in festgesetzter Anzahl auf den Grundstiicken entwickelt werden, um die Anzahl an
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im StraBenraum notwenigen Stellplatzen gering zu halten. Fur Tiefgaragen bezieht sich die
zulassige Uberschreitung nur auf WA3 und WA4, da in den lbrigen WA-Gebieten aus Platz-
grinden ohnehin keine Tiefgaragen entwickelt werden kdnnen.

5.3.2 Bauweise

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Plangebiets sind durch Baugrenzen ge-
man § 23 BauNVO festgesetzt.

Die durch Baugrenzen definierten Baufenster dienen der stddtebaulichen Gliederung, es soll
ein gleichméRiges Ortsbild entstehen. Durch den Abstand zur Stral3e entsteht ein gleichmaRig
ausgebildeter Vorgartenbereich. Die Tiefe der Baufenster betragt mindestens 12 m, um einen
ausreichenden Gestaltungsspielraum zu gewabhrleisten.

Durch die Baufenster in WA1 und WA2 und ihrer Baufenstertiefe wird im Bereich des Plange-
bietsrand eine einheitliche Raumkante Richtung Zentrum geschaffen. Aul3erdem entstehen
zusammenhangende Freiflachen und ein durchgrinter Siedlungscharakter.

Die Baufenster im Bereich des WA1-Bereichs sind mit einem Abstand von 4,0 m zum nordli-
chen Rand des Plangebiets angeordnet. Den nachbarschutzrechtlichen Belangen wird damit
Rechnung getragen, die Haupt-Gartennutzung der zu errichtenden Gebaude wird von der Be-
standsbebauung (Markusgasse) abgewandt entwickelt.

Die Baufenster im Bereich des WA2 stellen Richtung Freiraum, zu seinem Schutz, eine tief
bemessene Gartenzone her.

In den WAS3- und WA4-Gebieten sind riickwartige Abstande/ Baugrenzen in der Hinsicht nicht
erforderlich.

Die Baufenster sind weitgehend zusammenhangend, um eine Flexibilitdt hinsichtlich der
Grundstuckszuschnitte und der Gebaudegestaltung zu erreichen.

Fur untergeordnete Bauteile, dazu gehoren Uberdachte Terrassen, Uberdachte Eingangsbe-
reiche, Erker und Balkone, wird eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 2,0 m auf
insgesamt maximal 50% der Fassadenlange ermdglicht mit einem Mindestabstand zu o6ffent-
lichen Flachen und privaten Grunflachen von mindestens 3,0 m. Somit wird den bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen des 8§ 6 Abs. 6 BauO NRW entsprochen.

Die Baufenster sind einschlieRlich der zulassigen Uberschreitung so dimensioniert, dass Nut-
zungsmaglichkeiten (Gestaltungsspielraume) in angemessener Weise entsprechend der zu-
lassigen Wohneinheiten/... vorhanden sind.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

Diese Festsetzung steht im Zusammenhang mit der Festsetzung zu den tberbaubaren Grund-
sticksflachen und der Grundflachenzahl. Um auch kleine Grundstiicke zu ermdglichen und
die Nutzungsmdglichkeiten nicht zu weit einzuschranken, wird eine Uberschreitungsmaoglich-
keit der Baugrenzen fur erforderlich gehalten.

Garagen, Tiefgaragenzufahrten, tberdachte Stellplatze, Carports und Nebenanlagen sind
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auch auferhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, sofern sie einen Mindestab-
stand von 3,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Der Abstand von Garagen zur 6f-
fentlich Verkehrsflache folgt der Sonderbauverordnung SBauvVO NRW § 123 Abs. 1. Die Re-
gelungen des 8§ 6 Abs. 8 BauO NRW bleiben von der Festsetzung unberthrt. Demnach dirfen
die privaten Grundstiicksgrenzen in Summe nicht mehr als 15,0 m bebaut werden, wobei je
Grundstticksgrenze nicht mehr als 9,0 m bebaut werden dirfen.

Langsseitig ist von Garagen/ Carports ein Abstand von mindestes 0,7 m zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen einzuhalten, um den 6ffentlichen Verkehrsraum nicht einzuengen.

Durch die Mindestabstéande soll das Erscheinungsbild des StralRenraums gewahrt bleiben.
Gleichzeitig kbnnen notwendige Stellplatze entwickelt werden.

Bauweise

Gem. § 22 Abs. 1 u. 2 BauNVO wird die offene Bauweise festgesetzt.

Durch diese Bauweise soll in Anlehnung an die offene Bauweise im Umfeld ein gleichmaRiges
Ortsbild erzeugt werden. Sie wird auRerdem in Anlehnung an das Gelandegefalle und die Lage
am Siedlungsrand/ entlang des Sieks definiert.

Gebaudeausrichtung/ Firstrichtung

Im WA1-Bereich werden auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Festsetzungen zur Aus-
richtung der baulichen Hauptanlagen bzw. der Firstrichtung getroffen, um die an das noérdliche
Plangebiet anschliel3ende vorhandene Wohnbebauung entlang der Stral3e ,Markusgasse*“ aus
nachbarschutzrechtlichen Griinden vor Einblicken zu schiitzen.

Hausformen

Gem. § 22 Abs. 2 BauNVO werden Hausformen festgesetzt.

Zur angemessenen und zuriickhaltenden Staffelung Richtung Siek und Bestandsbebauung
entlang der Markusgasse bzw. im Sinne eines angemessenen Nachbarschaftsschutzes sind
im WAL1-Gebiet ausschlieRlich Einzel- und Doppelhauser, im WA2-Gebiet ausschliellich Ein-
zelhauser zulassig. Im WA3- und WA4-Gebiet sind zusatzlich zu den Einzel- und Doppelhau-
sern auch Hausgruppen zulassig.

Insgesamt soll so der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes Geniige getan und eine
gute Durchmischung verschiedener Wohnformen, z. B. Reihenhauser, Einzelhduser, Doppel-
hauser, Mehrparteienhauser geférdert werden, die den Anforderungen verschiedener Alters-
und Bevodlkerungsgruppen Rechnung tragt und eine soziale Durchmischung des Gebiets un-
terstutzt.

Die Zulassigkeit von Wohngebauden mit mehr als vier Wohneinheiten, Reihenh&usern und
Doppelhausern nimmt Ricksicht auf den méglichst schonenden Umgang mit Grund und Bo-
den.
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5.3.3 Einsatz erneuerbarer Energien

Bauliche MaRRnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Ene  rgien, insbesondere solare
Strahlenenergie

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird fir jeden Neubau die Entwicklung von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlenenergie (Photovoltaik-Module) vorgesehen.

Die MalRnahme erfolgt im Sinne folgender Ziele: Sie dient dem allgemeinen Klimaschutz (s.
auch Ziel ,Steigerung des Anteils im Stadtgebiet produzierten Stroms aus erneuerbaren Ener-
gien am Gesamtstromverbrauch*“ des stadtischen Klimaschutzkonzeptes®#). Sie dient auch der
Energieversorgung und ihrer Sicherheit und sauberen Erzeugung.

Die genauen Inhalte der Festsetzung ergeben sich im Kontext lokaler Gegebenheiten und ab-
zuwagender Belange. Die Solarmindestflache dient dazu, technische und wirtschaftliche As-
pekte zu bericksichtigen (z. B. ungunstige Dachflachenausrichtungen). Gleichzeitig wird
durch die 50 %-Regelung die Eigentumsfreiheit nicht unverhaltnismafig zurtickgestellt.

Mit der Festsetzung, dass Elemente auf Fassadenflachen sowie solarthermischen Anlagen bei
der zu entwickelnden Solarmindestflache mitgezahlt werden dirfen, werden den Privaten wei-
tere Ausgestaltungs- und Nutzungsmaoglichkeiten eingeraumt.

534 Verkehrsflachen

Stral3enverkehrsflachen

Es werden StraBenverkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die vorgesehenen Verkehrsflachen dienen der ErschlieBung des Plangebietes. Die vorgese-
henen Verkehrsflachen sind so dimensioniert, dass sie den Anspriichen der zuldssigen Nut-
zergruppen, ihren Besuchenden und Entsorgungs-/ Feuerwehrfahrzeugen (ausgenommen
Stral3enstich) gerecht werden.

Anlagen, die dem OPNV dienen, werden nicht vorgesehen, weil eine Anpassung des OPNV-
Netzes an dieser Stelle unverhaltnismafig ist.

Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Vorsteherweg/ Jollenbecker Straf3e wurde durch
eine Verkehrsuntersuchung bestatigt (s. Kap. 7.4). Entgegenstehende Belange werden in die-
ser Hinsicht nicht festgestellt.

Die aufgrund der ErschlieRung entstehende Versiegelung des Bodens steht grundsétzlich den
Belangen des Umweltschutzes entgegen (Boden, Wasser, ...). Zur Entwicklung des Wohnge-
bietes ist eine ErschlieBung jedoch unverzichtbar. Zur Bereitstellung von Stellplatzflachen im
offentlichen Verkehrsraum fur Besuch und wegen der angestrebten Pflanzbeete/ Rigolen er-
geben sich entsprechend Platzbedarfe. Zuséatzlich gilt der Verkehrsraum als Begegnungs- und
Kommunikationsraum. Durch eine Einbahnregelung wiirden sich zusétzliche Verkehrsaufkom-
men wegen notwendiger Rundfahrten ergeben.
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Hinweise

Die Aufteilung des Stralenraumes in Fahrbahn und Nebenanlagen ist nicht Gegenstand der
Festsetzung, sondern wird erst im Rahmen der Objektplanung verbindlich.

An der StralReneinmindung Joéllenbecker StralRe/ Vorsteherweg ist ein Sichtfeld eingeplant
(Anfahrtssicht, s. Hinweis Planzeichnung). Das Sichtfeld befindet sich auf 6ffentlichem Grund.
Als Anpflanzung sind in den Sichtfeldern nur Straucher und Hecken zuléssig.

Diese Sichtfelder sind gemafd § 9 Abs.1 Nr. 10 BauGB von Sichtbehinderungen jeder Art in
einer Hohe zwischen 0,70 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten.
Innerhalb des Sichtfeldes befindet sich ein Baum, der der Baumschutzsatzung unterliegt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Norden wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Ful3- und Radweg - ge-
man § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Durch eine zusétzliche Wegeverbindung soll das Ful3- und Radwegenetz ausgebaut und damit
der nicht motorisierte Verkehr gefdrdert und insbesondere eine ziigige Verbindung zum Spiel-
platz im Bereich des Riwenhorsts hergestellt werden. Die Dimensionierung des Verkehrs-
raums ist bedingt durch die lokalen Eigentumsverhaltnisse.

5.35 Flachen fur Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung ,Erneuerbare Energien (EE): Heiz-u  nd Energiezentrale”

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB wird eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung ,Erneuerbare Energien (EE): Heiz- und Energiezentrale* festgesetzt.

Die Flache wird zwecks verbrauchernaher und zugleich nachhaltiger Versorgung der lokal ent-
stehenden Wohneinheiten mit erneuerbaren Energien vorbereitet. AuRerdem wird das Ziel
.oteigerung des Anteils im Stadtgebiet produzierten Stroms aus erneuerbaren Energien am
Gesamtstromverbrauch“ des Klimaschutzkonzeptes®® unterstitzt. Eine umweltfreundliche Ver-
sorgung wird ermdglicht und den Belangen des Umweltschutzes nachgekommen.

Mit der vorgesehenen Flache ist die Entwicklung einer Versorgungsanlage einschlie3lich Ab-
standsflachen maoglich. Die Erschlie3ung ist gesichert. In Anbetracht technischer Ausfiihrungs-
ansatze sind keine Stdrungen des Ortsbildes zu erwarten.

5.3.6 Flache fur die Abwasserbeseitigung

Zweckbestimmung ,Niederschlagswasserbeseitigung: Re genrickhaltung”

Um den Vorgaben von Wasserhaushaltsgesetz und Landeswassergesetz nachzukommen,
wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 eine Flache fir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestim-
mung ,Regenriickhaltebecken” festgesetzt.
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Die planméafRige Versickerung wird aufgrund des nicht planmafiig versickerungsfahigen Bo-
dens®® nicht vorgesehen.

Das Regenriuckhaltebecken wird zwecks gedrosselten Ablaufs in das Nebengewdasser festge-
setzt und positioniert.

5.3.7 Grinflachen

Offentliche Gruinflache 1 — Zweckbestimmung ,Quartie rsgrin

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird die 6ffentliche Grunflache 1 mit der Zweckbestimmung
~Quartiersgrin® festgesetzt.

Folgende Ziele werden mit dieser Festsetzung verfolgt: Sicherung der Hofeichen, klimatische
und 6kologische Aufwertung des Gebietes, Verbesserung der Wasserhaushaltsbilanz, stadt-
gestalterische Aufwertung im Bereich der Zufahrtsachse sowie Bereitstellung einer Flache
zum Aufenthalt. Den Umweltbelangen soll damit Rechnung getragen werden.

Durch die Zweckbestimmung ,Quartiersgriin® werden Elemente, die dieser Zweckbestimmung
und den Zielen entsprechen, ausdricklich nicht ausgeschlossen. Dazu gehéren etwa unter-
schiedliche Vegetation (z. B. Saatgut, Straucher, ...), einzelne Wegefilhrungen mit Sitzgele-
genheiten oder dezente Elemente zur Regenwasserrickhaltung.

Private Grunflache 1 — Zweckbestimmung ,Schutzstrei fen zur Starkung des angren-
zenden Sieks / Waldmantel®

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird die private Grunflache (PG1) mit der Zweckbestimmung
»Schutzstreifen zur Starkung des angrenzenden Sieks / Waldmantel” festgesetzt.

Ziel der Festsetzung, in Kombination mit der ,Flache zur Sicherung der ortlichen Siekrand-
strukturen®, ist die Sicherung der dort vorhandenen Strukturen.

Die Einschrankung der Nutzungsmaoglichkeit wird hier geringer gewichtet als die genannten
Ziele, da der Bestand eine besondere Bedeutung (Stufe 2) fir den landesweiten Biotopver-
bund und positive Auswirkungen auf diverse Belange des Umweltschutzes hat.

Private Grunflache 2 - Zweckbestimmung ,Abstandsgri n
Gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird die private Grunflache (PG2) mit der Zweckbestimmung
LAbstandsgrin® festgesetzt. Die Grinflache ummantelt die festgesetzte Flache fir Versor-
gungsanlagen. Ziel ist die Eingrinung des auf der Versorgungsflache entstehenden Gebaudes
und die davon ausgehenden Abstandsflachen zur gestalterischen, klimatischen und allgemein
Okologischen Aufwertung. Den Umweltbelangen soll damit Rechnung getragen werden.

Die Einschrankung der Nutzungsmaoglichkeit wird hier geringer gewichtet als die genannten
Ziele.

5.3.8 Flachen fur Wald
Es wird eine Flache fir Wald gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18b festgesetzt.
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Sie dient der Sicherung des vorhandenen Waldbestandes.

5.3.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowi e von Gewas-
sern

Gestaltung von Vorgarten

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a wird eine Festsetzung zur Gestaltung der Vorgarten aufgenommen.
Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen Stral3enbegrenzungslinie und vorderer
Baugrenze sind naturnah und wasseraufnahmefahig bzw. wasserdurchlassig mit einer vollfla-
chigen bodendeckenden Vegetation anzulegen. Die Anlage und flachige Abdeckung von na-
turnah anzulegenden Flachen ist unzulassig (Kies- bzw. Schottergarten).

Hinterlandgrundsticke im WAS3-Gebiet sowie Grundstiicke im WA1-Gebiet sind von dieser
Festsetzung ausgenommen. Begriinden lasst sich diese Differenzierung in den erwarteten nur
schmalen Zuwegungen.

Ziel dieser Festsetzung ist der Umweltschutz. Im konkreten sind hier sowohl die Anpassung
an die Folgen des Klimawandels als auch der Schutz des Klimas zu nennen.

Stein- und Kiesgarten bedrohen Biodiversitat, Artenvielfalt und -reichtum und heizen sich ge-
genlber gartnerisch angelegten Vorgarten bei Sonneneinstrahlung deutlich starker auf. Das
Pflanzgebot wirkt den unerwiinschten Effekten in den Vorgarten entgegen.

Eine Befestigung (z. B. Stellplatze, Zufahrten, ...) der Vorgartenflachen wird (bei Reihenmit-
telhausgrundstiicken/ Mehrfamilienhdusern gesondert) begrenzt, um zu einer harmonischen
und bedarfsgerechten Unterbringung der Kfz-Stellplatze auf den privaten Grundstiicksflachen
beizutragen und die Versiegelung zu begrenzen.

Flache fur die Anpflanzung mind. 2-reihiger Hecken

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird eine Flache fur die Anpflanzung mind. 2-reihiger Hecken
festgesetzt. Eine Artenauswahl ist zu bertcksichtigen, auRerdem sind Lichtausbreitungen in
Malinahmenflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und das Siek unzulassig.

Ziel und Erforderlichkeit dieser Festsetzung ist der Schutz der genannten Flachen durch eine
deutliche rdumliche Trennung. Den Umweltbelangen soll damit Rechnung getragen werden.

Die hdhere Gewichtung des Schutzanspruchs der sensiblen Flachen wird gegeniber der Ein-
schrankung des privaten Eigentums in seiner Nutzungsmoéglichkeit als verhaltnisméRig ange-
sehen.

Hausbaumpflanzungen
Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird fur die WA-Gebiete das Anpflanzen von Obstbaumen
auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Eine Artenauswahl ist vorgeschlagen.

Mit der Durchgriinung durch Hausbdume wird die durchgriinte Gestalt der umliegenden Bau-
gebiete aufgegriffen und das Ortsbild aufgewertet. Insbesondere im Bereich des WA2 wird ein
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Ubergang zwischen Siedlungsbereich und Siek unterstiitzt. Negative Auswirkungen auf Um-
weltschutzglter werden gemindert und vermieden. Klimatische Aspekte werden positiv unter-
stutzt. Die Pflanzen fungieren als Ausgleichspflanzen, um das Ausmal} der Flachenversiege-
lung zu kompensieren. Dieser Ausgleich findet in unmittelbarer Nahe des Eingriffs auf dem
Baugrundstlick statt.

Bindung fir die Erhaltung von Baumen
Der in der Plankarte markierte Baumbestand ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB fachgerecht
zu erhalten. Festsetzungen zum Ersatz und zu weiteren Eingriffen sind zu beachten.

Ziel der Festsetzung ist der Schutz des erhaltenswerten Baumbestandes.

Flachen zur Sicherung der 6rtlichen Siekrandstruktu ren

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ist zum Schutz des Sieks mit bestehender Biotopverbund-
funktion ein Erhaltungsgebot definiert. Es werden Festsetzungen zur Entwicklung und zur
Pflege sowie Festsetzungen gegen bestimmte Eingriffe (Aufschittungen, Dingen, bauliche
Anlagen) definiert.

Ziel und Erforderlichkeit der Festsetzung ist der Schutz dieser Flache. Den Umweltbelangen
soll damit Rechnung getragen werden.

Dachbegriinung

Dachbegriinungen werden nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a im Hinblick auf ihre positive Wirkung auf
eine naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung sowie wegen kleinklimatischen Wirkun-
gen als Okologisch sinnvolle Bauelemente auf allen Flachdachern ab 15 m2 Flache gefordert.

Gegentber den privaten Belangen wird den o. g. Belangen ein héheres Gewicht zugeschrie-
ben.

Uberdeckung von Tiefgaragen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird eine Uberdeckung von Tiefgaragen mit einer begriinten
Vegetationstragschicht vorgesehen.

Hiermit wird das Ziel verfolgt, den Versiegelungsanteil gering zu halten bzw. ein gewisses Malf3
an Bodenfunktion zu erhalten. Das Plangebiet soll aul3erdem einen durchgriinten Charakter
erhalten. Die Vegetationstragschicht ermdglicht die Begriinung.

5.3.10 Flachen oder Mal3Bhahmen zum Schutz, zur Pfleg e und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschatft

Bedingt naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeck  ens

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird im Bereich des Regenrickhaltebeckens eine Flache fur
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt. Hier gelten unterschiedliche Ge- und Verbote, u. a.: Unzuldssigkeit baulicher Anlagen
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und Versiegelungen, Gebot zur Einsaat von Wildpflanzensaatgut, Verbot von Pestiziden und
Beleuchtungen.

Mit der Festsetzung werden unterschiedliche Ziele verfolgt: Eine positive Wirkung auf die Re-
genwasserbewirtschaftung, damit auch eine Anpassung an die Folgen des Klimawandels, au-
Rerdem eine stadtgestalterische, klimatische und allgemein 6kologische Aufwertung des Ge-
bietes.

MalRnahmenflachen zur Sicherung und Optimierung von Waldrandstrukturen parallel
zum Ortlich festgesetzten geschitzten Landschaftsbe standteil mit Biotopverbundfunk-
tion

Die festgesetzte Malinahmenflache ist gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als artenreiches Griin-
land zu entwickeln, dauerhaft zu sichern und nur extensiv zu pflegen.

Fur die Flache gelten unterschiedliche Ge- und Verbote. U. a. ist die Errichtung eines Schutz-
zaunes entlang des WA-Gebietes festgesetzt. AuRerdem sind etwa das Beleuchten oder Diin-
gen der Flache unzulassig.

Ziel und Zweck dieser Festsetzung ist zum einen der Schutz des Sieks als geschutzten Land-
schaftsbestandteil bzw. der Flache mit bestehender Biotopverbundfunktion. Dariiber hinaus
dient der zuléassige Unterhaltungsweg (Wiesenweg) der ErschlieBung der festgesetzten Wald-
flache. Zusatzlich soll durch die Grunlandflache selbst ein Mehrwert fur Tiere, Pflanzen und
Mikroklima geschaffen werden.

Zisternen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind in den WA-Gebieten bei Neubauten Zisternen zur Einlei-
tung des auf Dachflachen anfallenden Niederschlagswasser zu entwickeln. Das Nieder-
schlagswassers ist zu sammeln und zur Gartenbewasserung zu nutzen. Die Angaben zur Di-
mensionierung, die sich teils auf die GrundstickgroRe bezieht, sind einzuhalten.

Ziel dieser Festsetzung ist, dem Austrocknen des Bodens entgegenzusteuern und den Klima-
schutz und die Klimaanpassung zu unterstitzen. Die Zisternen kénnen bei Extremniederschla-
gen auRerdem das Kanalsystem entlasten.

Gegentber den privaten Belangen wird den o. g. Zielsetzungen ein hdheres Gewicht zuge-
schrieben. Insbesondere wegen der sich auf die GrundstiicksgréRe beziehenden Dimensio-
nierungsvorgabe wird von einer angemessenen VerhaltnismaRigkeit ausgegangen.

5.3.11 Sonstige Festsetzungen

Leitungsrecht

Um die Ableitung des Abwassers und die Versorgung der vorhandenen Wohnbebauung ent-
lang der Markusgasse zu gewahrleisten, wird gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ein Leitungs-
recht festgesetzt.

Die mit dem Planzeichen ,Leitungsrecht gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Ver- und Entsorgungstrager zur Ver- und Entsorgung zu belasten.

Die Einschrankung der privaten Nutzungsmaoglichkeiten wird im Rahmen der Abwagung zu-
rickgestellt, insbesondere weil das Leitungsrecht entlang der Grenze verlauft.
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5.3.12 Ausgleichs- bzw. Ersatzmal3nahmen

Gem. Eingriffshilanzierung ergibt sich durch den Bebauungsplan ein Kompensationsbedarf
von 69.126 6W.% Der festgestellte Kompensationsbedarf fir externe KompensationsmafRnah-
men wird iber eine Okokontoflache ausgeglichen.

Der Bebauungsplan halt sowohl den auszugleichenden Kompensationsbedarf als auch eine
dafur vorgesehene Flache fest.

5.3.13 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Folgende gestalterische Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) werden gemaf § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit 8 86 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) fir ein
geordnetes stadtebauliches Raumgeflige getroffen:

Fassaden

In der unmittelbaren Umgebung des Pangebietes finden sich sowohl Putz- als auch Klinker-
fassaden in unterschiedlicher Farbgebung. Aus diesem Grund wird nur eine zuriickhaltende
Gestaltungvorschrift fir Fassaden vorgeschrieben.

Damit sich das Vorhaben gestalterisch in das stadtebauliche Umfeld einfugt, sind bei der Au-
Rengestaltung der Gebaude hochglanzende Materialien wie Fliesen sowie grellbunte Farben,
die im starken Gegensatz zu ihrer Umgebung stehen und die Gestaltung des Ortsbildes stéren,
unzulassig.

Die Fassaden von Doppel- und Reihenhausern sind fir ein einheitliches Erscheinungsbild auf-
einander abzustimmen.

Décher

Im gesamten Plangebiet werden geneigte Dacher festgesetzt, in den Gebieten WA2-4 sind
zudem Flach- und Pultdacher zuléassig. So wird in Anlehnung an die vorhandene umgebende
Wohnbebauung eine gestalterische Vielfalt der Baukorper zugelassen.

Zwerchgiebel sind im WAL nur auf den sudlichen Dachflachen zuléassig, um die vorhandene
Wohnbebauung der unmittelbaren Einsichtnahme zu entziehen.

Da grofl3formatige Dachaufbauten und Zwerchgiebel die geschlossene Wirkung der Dachfla-
chen auflésen, werden fir Gebaude mit geneigten Dachern die Lange dieser Dachaufbauten
und Zwerchgiebel beschrankt.

Entsprechend des Ortshildes werden Farben festgesetzt. Aus gestalterischen und nachbar-
schutzrechtlichen Griinden werden Dacheindeckungen nur in blendfreier Ausfilhrung ohne
Reflexionswirkung zugelassen (Ausnahmen gelten).

Von den Festsetzungen sind teils Garagen oder untergeordnete Bauteile ausgenommen, um
die privaten Gestaltungsmoglichkeiten nicht unverhéltnismagig einzuschranken.
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Baukorper

Doppel- und Reihenhauser sind hinsichtlich ihrer Hohe und Dachformen sowie hinsichtlich
Material und Farbe einheitlich zu gestalten.

Damit soll eine stadtebauliche und architektonische Einheit gewahrt sein.

Einfriedungen

Wenn vorgesehen, sind Grundstickseinfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
durchgéngig als Heckenpflanzungen aus heimischen Gehélzen mit max. 1,8 m Hohe herzu-
stellen. In die Hecke integrierte blickdurchlassige Drahtgitter- oder Maschendrahtzéaune sind
auf der Strallenabgewandten Seite zuldssig.

Die Festsetzung dient einer gestalterischen Einheitlichkeit und Qualitat des StralRenraums im
Wohngebiet und steigert die 6kologischen Wertigkeit.

Stellplatze

Grundsatzlich soll der Stellplatzbedarf durch Bewohnerinnen und Bewohner auf den jeweiligen
Baugrundstiicken gedeckt werden. Dies wird damit begrindet, dass der ruhende Verkehr
Uberwiegend auf den Grundstiicken und nicht im Stral3enraum untergebracht werden soll.

Daher wird fuir alle WA-Gebiete in Abh&ngigkeit eine Mindestanzahl an zu entwickelnden Stell-
platzen vorgesehen. Diese ist im Wesentlichen abhangig von der Anzahl der entstehenden
Wohneinheiten und den erwarteten Nutzerinnengruppen.

Im Ubrigen, z. B. bezgl. Fahrradabstellplatzen, gilt die StellplatzvO NRW.

Eine Konzentration von Stellplatzen in gemeinsamen unterirdischen Tiefgaragen fiir mehrere
Gebaude ist zulassig.

Fur Besucherverkehr besteht auf Grund der geplanten StraRenbreiten die Mdglichkeit, partiell
im offentlichen StralRenraum zu parken.

Gelandemodellage, Geldndeaufschittungen

Ziel ist es, den natirlichen Gelandeverlauf zu sichern und das Orts- und Landschaftsbild zu
wahren. Nachteile fir Nachbargrundstiicke oder 6ffentliche Verkehrsflachen (z. B. Abfluss von
Niederschlagswasser) sollen aul3erdem ausgeschlossen werden.

Daher wird festgesetzt, den natirlichen Gelandeverlauf des Grundstiicks ist grundsétzlich zu
erhalten. AuRRerhalb von Zufahrten und Zuwegungen sind technische Stitzungen im Bereich
der Grundstiicksgrenzen nicht zulassig.

Der Bereich der Grundstiicksgrenze wird definiert als 3 m-Streifen parallel zur Grundstticks-
grenze.

Ausnahmsweise sind technische Stitzungen im Bereich von Terrassen zulédssig. Die Aus-
nahme fir technische Stitzungen im Bereich von Terrassen wird damit begriindet, dass die
Nutzungs- und Gestaltungsmdoglichkeit der Eigentimerinnen nicht unverhaltnismafig einge-
schrankt werden soll. Die Entwicklung einer ausreichend grof3en Terrasse soll mdglich sein.
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5.3.14 Sonstiges

Bei Zuwiderhandlungen

Zuwiderhandlungen gegen die gemaf § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenomme-
nen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des 8§ 86
Abs.1 Nr. 22 BauO NRW und kdnnen gemaf § 86 Abs. 3 BauO NRW als solche geahndet
werden.

5.3.15 Hinweise

Zur Information sind Hinweise zu folgenden Themen im Bebauungsplan aufgenommen:
- Altlasten

- Denkmalschutz und Denkmalpflege

- Kampfmittelriickstéande

- Flache fir Versorgungsanlagen

- Larmimmission

- Artenschutz

- Speicherung und Versickerung von Niederschlagswasser
- Weitere MalRnahmen zum Schutz der Umwelt

- Bodenschutz

- Schutz vor Starkregen

- Flachen fir externe Ausgleichsmaflinahmen

- Baumschutzsatzung

5.3.16 Nachrichtliche Ubernahmen

In Anlehnung an 8 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden im vorliegenden Bebauungsplan folgende

Inhalte nachrichtlich Gbernommen:

- Anschluss- und Benutzungszwang

- Besonders geschiitzter Teil von Natur und Landschaft (geschitzter Landschaftsbestand-
teil)

6 Berticksichtigung der Umweltbelange

Die férmliche Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist jeweils durchzufiihren, und der ent-
sprechende formliche Umweltbericht nach § 2 a BauGB sowie die zusammenfassenden Er-
klarung nach § 10 a BauGB sind anzufertigen.

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen gemaR § 4 ¢ BauGB — ein Monitoring — ist durch-
zufiihren.

Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, fur die eine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Der verfasste Umweltbericht gilt unter Berlicksichtigung des § 2 Abs. 4 BauGB fir beide Bau-
leitplane. Er umfasst eine artenschutzrechtliche Beurteilung und beriicksichtigt unterschiedli-
che lokale Gegebenheiten, die durch die Bauleitplane getroffenen Festlegungen und der Fla-
chenrticknahme am Elternweg.
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Als zusammenfassendes Ergebnis des Umweltberichts®® wird Folgendes festgehalten (Weite-
res s. Umweltbericht):

Die mit der Gebietsentwicklung einhergehenden Konflikte bzw. daraus resultierenden negati-
ven Entwicklungen kdnnen teils durch die formulierten verbindlichen Festsetzungen vermie-
den oder ,innerhalb des Plangebiets kompensiert werden, dass keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen verbleiben.“® Ein durch die geplante Entwicklung generierter Verlust
bedeutsamer Strukturen ist nicht zu erwarten. Fir einzelne der untersuchten Belange ist dabei
die vorgesehene Wohnbau-Flachenriicknahme (FNP) bzw. der gesamtraumliche Kontext von
Bedeutung.

Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung wurde ergéanzend ein Kompensationsbedarf von 69.126
Okologischen Wertigkeiten (6W) ermittelt,*® der auf der auBerhalb des Plangebietes liegenden
Flache kompensiert wird: Flurstiick 62, Flur 8, Gemarkung Westerenger.

Um auszuschlie3en, dass Pflanzen und Tiere erheblich betroffen sein werden, sind die formu-
lierten Hinweise zum Artenschutz im weiteren Verlauf zu beachten. Auch Festsetzung werden
getroffen. ,Das Eintreten eines Schadens, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustands von Arten und natirlichen
Lebensraumen, die im Sinne des USchadG zu berticksichtigen sind, ist unter Berticksichtigung
der genannten Vorgehensweise durch die Umsetzung der Planungen ebenfalls nicht erkenn-
bar.“4

7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Nachfolgende Inhalte gelten fir Bebauungsplan und 10. TeilAnderung des Flachennutzungs-
plans im Bereich des Vorsteherwegs. FUr den zugehdrigen Flachennutzungsplan-Ricknah-
mebereich am Elsternweg werden keine wesentlichen Auswirkungen erwartet, da hier der tat-
sachliche Bestand unverandert bleibt und die Flachenbilanz insgesamt nur geringflgig veran-
dert wird (s. Kap. 4.2).

Nutzungen und Gemeinbedarf

Mit der Planung wird neuer Wohnraum verfiigbar gemacht. Dabei wird eine neue Nachbar-
schaft in Pdinghausen entstehen, die sich in die umliegende Wohnnutzung einfugt.

Durch die Gebietsbhewohnenden wird den demographischen Entwicklungen entgegengewirkt
und die Nachfrage nach Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen stabilisiert.

Eigentum und Bodenordnung
Der Erwerb von Flurstiicken bzw. Teilen von Flurstiicken wird vorgenommen, die Flachen ste-
hen dazu zur Verfigung. Zur Umsetzung der Planung werden neue Flurstiicke definiert.

38 (Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, 2023a)
39 (Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, 2023a)
40 (Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, 2023b)
4! (Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, 2023a)

Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH
Projekt-Nr.: 24804 Seite 39 von 46



Bebauungsplan Nr. 95 ,Vorsteherweg” und 10. Flachen nutzungsplanteilanderung
Entwurf der Begriindung 07.11.2023

Umwelt, Natur und Grinrdume
S. Umweltbericht und Kap. 6.

Verkehrliche ErschlieBung und Verkehrsuntersuchung
Um wesentliche Auswirkungen hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung auszuschliel3en,
wurde die Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt Jollenbecker Strafl3e/ Vorsteherweg untersucht.

Die Leistungsfahigkeit des Kontenpunktes wurde durch eine Verkehrsuntersuchung bestétigt:
.Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass die QSV auf dem Knotenpunkt J6llenbe-
cker Straf3e (L 855) / Vorsteherweg nach Realisierung des geplanten Wohngebiets in der Qua-
litatsstufe A (sehr gut) liegen wird. AulRerdem ist ein Aufstellbereich fir die Linksabbieger von
der Joéllenbecker Stral3e (L 855) nicht notwendig. [...] Eine relevante verkehrstechnische Ver-
schlechterung des heutigen Zustandes ist nicht zu erwarten.“4?

Immissionen
Um wesentliche Auswirkungen hinsichtlich Emissionen und Immissionen auszuschliel3en,
wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgeftihrt.

Untersucht wurden dabei die durch ErschlielBungsverkehre und den Verkehr im 6ffentlichen
Raum generierten Schallimmissionen einschlie3lich der durch die erwarteten Neuverkehre
entstehenden Bewegungen. Als Ergebnisse der Untersuchung durch das Ingenieurbliro St6-
cker vom 07.07.2023* wird folgendes festgehalten: Die Orientierungswerte der DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau*, die fir ein allgemeines Wohngebiet tagstber bei 55 dB(A) und
nachts bei 45 dB(A) liegen, werden im gesamten Plangebiet, auch im Bereich der Fassaden,
eingehalten. Fir die Terrassen- und AuRenflachen gilt im Plangebiet tagstber auferdem eine
Unterschreitung der Orientierungswerte von mindestens 5 dB. Fir die Beurteilung der
Larmauswirkungen des Verkehrs einschliel3lich der entstehenden zusétzlichen Verkehre wur-
den auRerdem unterschiedliche Immissionsorte in der Umgebung untersucht. Bei Entwicklung
des Plangebietes verandern sich die prognostizierten Larmimmissionen im Bereich der Immis-
sionsorte. Im Bereich der Bestandsbebauung am Vorsteherweg ergibt sich wie erwartet die
hdchste Differenz, die Orientierungswerte werden am untersuchten Punkt gleichzeitig einge-
halten. Im Bereich der Immissionsorte an der Jollenbecker Straf3e ergibt sich gem. Untersu-
chung bei der Projektrealisierung nur eine niedrige Erhéhung der Larmimmissionen durch Ver-
kehre. Die Orientierungswerte und Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-SchV werden bereits
tags und nachts durch den Bestand, ohne Projektentwicklung, tberschritten. An allen betrach-
teten Immissionsorten liegt der jeweils prognostizierte Beurteilungspegel durch Verkehr, ein-
schlie3lich der durch das Projektgebiet anfallenden Gerédusche, tags und nachts mind. 7 dB
unterhalb de als gesundheitlich bedenklich geltenden Werte. Zur Beurteilung der von der Plan-
gebiets-internen ErschlieBung ausgehenden Gerausche wurde der dem Plangebiet nachstge-
legene Immissionsort am Vorsteherweg untersucht. Sowohl tags als auch nachts werden die

42 (Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH, 2023)
43 (Ingenieurbiiro Stocker, 2023)
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Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (59 dB(A)/ 49 dB(A)) mit Werten von 50,0 dB(A)/ 41,1
dB(A) (1. Obergeschoss) unterschritten.

Auf dieser Grundlage wird davon ausgegangen, dass abgesehen von der bereits bestehenden
Problematik entlang der Jollenbecker Stral3e keine Stérungen durch Verkehrslarm zu erwarten
sind. Da keine gesundheitlichen Bedenken bestehen, werden die geringfligige Zunahme der
Gerauschimmissionen als zumutbar abgewagt und keine Mafihahmen im Bereich der Jollen-
becker StralRe ergriffen.

Ein Larm-Konflikt hinsichtlich Werkstattsflache und heranriickende Wohnbebauung wird nicht
erwartet, da die Werkstatt sich nicht mehr in Nutzung befindet.

DIN 18005 (2002) | Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung. Berlin, 2002

16. BImSchV | Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Verkehrsflarmverordnung -
16. BImSchV in der Fassung vom Nov. 2020

Ver- und Entsorgung

Hinsichtlich der abwassertechnischen Entsorgung sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten. Die Entwasserung erfolgt Gber das zu entwickelnde interne Kanalnetz sowie das
Bestandsnetz. Das anfallende Niederschlagswasser kann vor seiner Einleitung im Regenrtck-
haltebecken zuriickgehalten werden. Das Frisch- und Léschwasser kann in ausreichender
Menge zur Verfligung gestellt werden.

Abfallwirtschaftlich begriindete Bedenken oder Bedenken hinsichtlich anderer Versorgungs-
einheiten bestehen nicht.

Kosten

Die wesentlichen Auswirkungen kdnnen grundsatzlich auch anfallende Kosten umfassen.
Unmittelbar und mittelfristig fallen Kosten fiur die Durchfiihrung des stadtebaulichen Verfah-
rens, zum Erwerb bzw. die Bodenordnung sowie zur ErschlieBung an. AuRerdem sind die
Grundstiicke selbst zu bebauen. Die Grundstiicksbebauung wird durch zukiinftige Eigentiime-
rinnen finanziert.

Langerfristige Aufwendungen fallen zur Unterhaltung der sich in 6ffentlichen Eigentum befin-
denden Flachen und Infrastrukturen an. Dazu zahlen im Wesentlichen die ErschlieBungsfla-
chen, das Quartiersgriin, das Regenrtickhaltebecken sowie der Wald. Die Notwendigkeit die-
ser Flachen ist unter 5.3 erlautert, daher werden die hier anfallenden Kosten hingenommen.

8 Finanzierung

Der Stadt Enger entstehen keine Kosten fiir die Durchfiihrung des stadtebaulichen Verfahrens.
Die Kosten fir die stadtebauliche Planung und die Bodenordnung sowie die Kosten fir die
spater erforderlichen ErschlieBungsmalnahmen werden durch entsprechende Vertrage dem
ErschlieBungstrager Ubertragen. ErschlieBungstrager ist die Bockermann Fritze DesignHaus
GmbH.
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Enger, den 07.11.2023
Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH

Dipl.-Ing. Ralf Fritze
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9 Teil II: Umweltbericht

Eingriffshilanzierung und Umweltbericht (Teil 1) liegen bei.

Dokumentname: Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 95 ,Vorsteherweg*
10. Anderung des Flachennutzungsplans
Umweltbericht mit artenschutzrechtlicher Beurteilung
Entwurf zur Offenlage

Dateiname: 230914 Enger Pod. Vorsteherweg B-Plan 95 10.FNPAe_UB mit ASB
Offenlage_mit Anlage-1

Datum: 14.09.2023

Verfasser: Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH

Eingriffshilanzierung
Dokumentname: Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 95 ,Vorsteherweg*
10. Anderung des Flachennutzungsplans
Eingriffsbilanzierung

Dateiname: 230914 Enger Pdd. Vorsteherweg_B-Plan 95_Eingriffshilanzierung
Datum: 14.09.2023
Verfasser: Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH

10 Teil Ill: Anlagen

Die schalltechnische Untersuchung (Teil Ill) liegt bei.

Schalltechnische Untersuchung
Dokumentname: Schalltechnische Untersuchung fur den Bebauungsplan Nr. 95 ,Vorste-
herweg" Enger-P&dinghausen
Bericht Nr. E02790

Dateiname: Schalltechnische Untersuchung_E02790
Datum: 07.07.2023
Verfasser: Ingenieurbiro Stocker

11 Plane und weitere Unterlagen

Die vorliegende Begriindung gehort zu folgenden Plankarten:

10. Flachennutzungsplanteilanderung

Planname: STADT ENGER:
FLACHENNUTZUNGSPLAN
10. Teilanderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Enger ,Vorste-
herweg"

Dateiname: FNP_231004

Datum: 04.10.2023

Verfasser: Stadt Enger und Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH
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Entwurf der Begriindung

07.11.2023

Bebauungsplan Nr. 95 ,Vorsteherweg"

Planname:

Dateiname:
Datum:
Verfasser:

STADT ENGER:

BEBAUUNGSPLAN NR. 95 ,Vorsteherweg*

Entwurf zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und zur
Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB

B-Plan V1_Entwurf zur Beteiligung der Offentlichkeit 231106
06.11.2023

Stadt Enger und Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH

Folgende Unterlagen wurden im Rahmen des Verfahrens erstellt:

Gestaltungsplan zum Bebauungsplan

Planname: Gestaltungsplan zum Bebauungsplan Nr. 95 ,Vorsteherweg*
Dateiname: 24804_Gestaltungsplan_V1A 231004
Datum: 04.10.2023
Verfasser: Stadt Enger und Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH
Baugrunduntersuchung
Dokumentname: Erschlie3ung B-Plan Nr. 95 Vorsteherweg, 32130 Enger
Ergebnisbericht zur Baugrunduntersuchung und Griindungsempfehlung
Dateiname: Baugrunduntersuchung_ 20230908 _U374723 _GUTO01
Datum: 09.2023
Verfasser: Umtec Prof. Biener | Sasse | Konertz Partnerschaft Beratender Ingeni-
eure und Geologen mbB
Verkehrsuntersuchung
Dokumentname: Bebauungsplan Nr. 95 ,Vorsteherweg” Verkehrsuntersuchung
Dateiname: Verkehrsuntersuchung_24804_Erlauterungsbericht Vorsteherweg
Datum: 06.06.2023
Verfasser: Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH
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