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1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Gemarkung Hunnebrock Nr. 22 ,Bereich
EichholzstraRe, Am Strangbach, Stauffenbergstrale” soll auf einer bisher gewerblich
genutzten Flache planungsrechtlich eine wohnbauliche Nachnutzung vorbereitet wer-
den. Das Plangebiet befindet sich mit einer GréRe von rd. 1,13 ha im Sudosten von
Bunde, sidlich der Stauffenbergstrale, ostlich der StraBe Am Strangbach sowie
nordlich der EichholzstraRe. Die ehemalige Dewert-Fléche ist heute Uberwiegend
durch Hallen- und Verwaltungsgebaude von bis zu rd. 7,50 m Héhe gepragt, die zu
einem Grofteil nicht mehr genutzt werden. Im Osten befindet sich der ehemalige An-
lieferbereich, der teilweise vollversiegelt sowie teilweise mit Rasengittersteinen aus-
gebildet wurde.

Das heutige Gewerbe stellt sich aufgrund der ansonsten in der Umgebung vorhande-
nen wohnstrukturellen Nutzungen stadtplanerisch als eine Verinselung dar, die lang-
fristig entsprechend dem Umfeld angepasst werden soll. Entsprechend stellt der
rechtsgliltige Flachennutzungsplan der Stadt Biinde fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes bereits Wohn- und Mischbaufléchen dar.

Die Entwicklung des Geltungsbereiches soll in zwei Bauabschnitten erfolgen, wobei
zunéchst lediglich rd. 2/3 der Bestandsgebaude im Suden und Osten des Plangebie-
tes zuriickgebaut und diese Bereiche einer wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt werden
sollen. Im Nordwesten sollen das Verwaltungsgebdude an der StauffenbergstralRe
sowie die angrenzenden Hallen bestehen bleiben und nach zuletzt erfolgter Neustruk-
turierung weiterhin durch einen wohngebietsvertraglichen Gewerbebetrieb genutzt
werden. Langfristig soll allerdings auch fur diesen Bereich die Méglichkeit einer
wohnbaulichen Nachnutzung mitberiicksichtigt werden.

Das Plangebiet ist lberwiegend von zweigeschossiger sowie zum Teil von einge-
schossiger Wohnbebauung umgeben, wobei sowohl freistehende Einfamilienhduser
als auch Mehrfamilienhduser vorzufinden sind. Als Dachformen pragen das Sattel-
und Walmdach das Ortsbild in diesem Bereich. Westlich des Plangebietes schliel3t an
die StraRe Am Strangbach ein Betrieb fiir Kélte- und Klimatechnik an sowie im Siiden
an der Kurt-Schumacher-Stralle ein Feuerwehrgeratehaus des Ldschzugs Hunne-
brock. Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet grenzen die riickwartigen Studgérten
der Wohnbebauung an der StauffenbergstraBe an. Entlang dieser Gartenparzellen
verlauft heute eine offene Grabenparzelle, die verrohrt Gber das Plangebiet fihrt und
im Suidwesten in den bestehenden Kanal in der EichholzstralRe einleitet. Der Kanal-
verlauf ist bei der Entwicklung des Plangebietes zu erhalten und muss aus Griinden
der Instandhaltung zugénglich bleiben.

Ostlich befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet die Grundschule Hunne-
brock an der EichholzstraRe mit 10 Schulklassen und einem Angebot zur offenen
Ganztagsbetreuung. Im Nordosten befindet sich ebenfalls in direkter Nachbarschaft
zum Plangebiet eine sechsgruppige Kindertagesstéatte des Deutschen Roten Kreuzes
an der Stauffenbergstralle.

Anlass fur die Planung ist die Anfrage des Grundstiickeigentiimers die Fladche wohn-
baulich entwickeln zu wollen. Das Bebauungskonzept sieht die ErschlieBung fir den
dstlichen Teilbereich Uber die bestehende EichholzstralRe vor sowie fur den westli-
chen Teilbereich mittels Neuanlage einer tber die StraRe Am Strangbach hereinge-
fuhrten privaten SticherschlieBung. Der bestehende Gewerbebetrieb wird weiterhin
sowohl Uber die Stauffenbergstrafle als auch uber die Strale Am Strangbach er-
schlossen.

Ziel und Zweck der Planung entspricht dem Entwicklungsziel der Stadt Bunde den
Geltungsbereich langfristig einer wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren. Fur das Plan-
gebiet besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan, sodass fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes und die planungsrechtliche Zuldssigkeit
der geplanten Wohnbebauung daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Sin-
ne des § 30 BauGB erforderlich ist.



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

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

Der Bebauungsplan Gemarkung Hunnebrock Nr. 22 ,Bereich Eichholzstraf’e, Am
Strangbach, StauffenbergstraRe” soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden. Das Plangebiet befindet sich in der Gemar-
kung Hunnebrock Flur 4 und umfasst vollstandig die Flurstiicke 295 und 296 sowie
anteilig das Flurstiick 294.

. Ubergeordnete Planungen,
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, geltendes Ortsrecht

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

Fur den Aufstellungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Biinde fir einen
Teilbereich im Osten ,Wohnbauflache" sowie im Westen ,gemischte Bauflache" dar-
gestellt. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Fur
den Planbereich wird ein ,allgemeines Wohngebiet"* festgesetzt. Die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung wird durch die Festsetzungen von einem ,allgemeinem
Wohngebiet in der dargestellten ,gemischten Bauflache” nicht gefahrdet. Die Abwei-
chung widerspricht nicht der Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes, sie folgt
den ortlichen Gegebenheiten. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan geman
§ 8 (2) BauGB ist damit sichergestellt.

Ein kleiner Teilbereich im Nordwesten des Plangebietes befindet sich innerhalb einer
Richtfunktrasse der Telekom.

Das Gebiet liegt auBerhalb der Grenzen des Landschaftsplanes Bin-
de/Radinghausen. Die Baumschutzsatzung der Stadt Biinde ist zu beachten.

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

. Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Ein Bebauungsplan
darf nur im beschleunigten Verfahren ohne Vorprifung des Einzelfalls aufgestellt
werden, wenn eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO oder eine
GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 2,0 ha festgesetzt wird. Zudem
darf durch den Bebauungsplan die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur



Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht begriindet wer-
den und es durfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter vorliegen sowie, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten
sind.

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

e die Planung dient der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum,

e es wird durch die Planung keine Zuléssigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen,

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

¢ Beider Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten,

e es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung (hier: Wiedernutz-
barmachung bzw. Nachnutzung einer im Innenbereich liegenden Flache). Zu-
dem liegt die zu erwartende Grundflache bei einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 unterhalb von 20.000 m? (Plangebiet: rd. 1,13 ha).

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

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

. Bisheriger und weiterer Verfahrensablauf

Fur die Flurstiicke T.a. 294, 295 und 296 der Gemarkung Hunnebrock, Flur 4 ist
durch den Grundstiickseigentimer ein Antrag eingereicht worden mit dem Ziel auf
der Flache Wohnen entwickeln zu wollen.

Der Rat der Stadt Biinde hat in einer Sitzung am 17.10.2017 - nach vorheriger Bera-
tung des Planungsausschusses am 12.10.2017 - den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan Gemarkung Hunnebrock Nr. 22 ,Bereich EichholzstraRe, Am Strang-
bach, Stauffenbergstrafie” gefasst.

Gleichzeitig wurden in der o.g. Sitzungsreihenfolge die Zustimmung zur Planung so-
wie die offentliche Auslegung des Planentwurfes beschlossen.

Die fur das Bauleitplanverfahren notwendigen Beteiligungsschritte erfolgen nach den
Vorschriften des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a (2) BauGB. Die Beteiligung
der Offentlichkeit gem&R § 3 (2) BauGB (6ffentliche Auslegung) sowie die Beteiligung
der beriihrten Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2)
BauGB erfolgte parallel vom 03.12.2018 bis einschlief3lich 07.01.2019.

Wéhrend der Beteiligung gingen Stellungnahmen seitens der Offentlichkeit ein, die al-
lerdings keine Anderungen gegeniiber der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes
nach sich zogen. Seitens der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
wurden ebenfalls keine Bedenken geduBert, die zu einer Anderung der Planungsun-
terlagen fiihrten.



Es ist ein entsprechender Beschluss zum Satzungsbeschluss vorbereitet worden.

5. Regelungen zur Bebauung

5.1

2.2

Art der baulichen Nutzung

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

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

Der derzeit im Nordwesten vorhandene Gewerbebetrieb ist als sonstiger nicht
stérender Gewerbebetrieb Uber den Bestandsschutz hinaus gem. § 4 (3) Nr. 2
BauNVO weiterhin ausnahmsweise zuldssig. Ein schalltechnisches Gutachten
hat gezeigt, dass die vom Betrieb ausgehenden Emissionen unter den Richt-
werten der TA Larm bleiben und somit wohngebietsvertraglich sind (siehe Ka-
pitel 8).

MaR der baulichen Nutzung

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

Die GRZ kann gem. § 19 (4) BauNVO durch Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatze sowie ihre Zufahrten tGberschritten werden.

Die H6he baulicher Anlagen wird in Verbindung mit den im Plangebiet zul&ssi-
gen Dachformen festgesetzt. Fir Gebdude mit geneigten Dachern werden
entlang der EichholzstraBe und der StralBe Am Strangbach eine Traufhéhe
von max. 7,00 m sowie eine Firsthhe von max. 11,50 m festgesetzt, um hier
auch eine Mehrfamilienhausbebauung zu erméglichen. Fir die hinterliegenden
Bereiche soll insgesamt eine reduzierte Bauhohe festgesetzt werden (Trauf-
héhe von 6,50 m und Firsthohe von 10,00 m), um insgesamt ein harmoni-
sches Einfligen gegeniber der angrenzenden Bestandsbebauung zu gewéhr-
leisten.

Fir Gebaude mit Flachdédchern wird eine maximale Gebaudehdhe von 8,00 m
festgesetzt. Die festgesetzte Geb&audehohe fur Gebaude mit Flachdéchern soll
einerseits auf die maximal zuldssigen Traufhéhen der geneigten Décher Be-
zug nehmen, andererseits einen Konstruktionsspielraum bei der Errichtung
von Attiken ermdéglichen.

Bei Gebduden mit einseitigen Pultdachern sollen durchgéngige Wandfassa-
den vermieden werden, die die Hohe eines dritten Fassadenvollgeschosses
erreichen. Daher wird flr einseitige Pultdacher eine maximale Firsthéhe von
8,00 m festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der festgesetzten Trauf-, First- und
Gebiudehshen wird einerseits auf die vorhandenen Strallen angrenzend zum
Geltungsbereich sowie auf die neu zu errichtende Planstrae im Plangebiet
selbst abgestellt. Dartiber hinaus werden fur einige Grundstiicke angrenzend
zur festgesetzten privaten StraBe die Hohenlagen fiir die Oberkante des fertig
ausgebauten Erdgeschossbodens (OKFF) vorgegeben. Dies erfolgt als Uber-
flutungsvorsorge bei Hochwasser (siehe auch Kapitel 7). In diesen Bereichen
ist die jeweilig angegebene Hohe unterer Bezugspunkt heranzunehmen.



5.3

5.4

9.5

5.6

Sl

5.8

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Bauliche Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie Garagen, Carports und
Stellplatze sind auch auf den nicht berbaubaren Grundstucksflachen zuléds-
sig. Offene Kleingaragen sind mit den Einfahrten 3,00 m von der Grund-
stiicksgrenze bzw. StralRenbegrenzungslinie der ErschlieBungsseite zurlick-
zusetzen. Geschlossene Kleingaragen sind mit den Einfahrten 5,00 m von der
Grundstlicksgrenze bzw. StraRenbegrenzungslinie der ErschlieBungsseite zu-
rickzusetzen. Fur die Gestaltung der nicht iberbaubaren Flachen der privaten
Grundstiicke (wie z.B. Begriinung, Bepflanzung, Befestigung) wird auf § 9 (1)
BauO NRW verwiesen.

Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

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

Um entlang der Eichholzstrae ein einheitliches Erscheinungsbild hinsichtlich
der stralRenbegleitenden Bebauung zu erreichen, wird in diesem Bereich die
Haupffirstrichtung der Hauptbaukérper vorgegeben. Diese Festsetzung kann
sich naturgemaR nur auf die im Plangebiet zulassigen geneigten Dachformen
beziehen (Satteldach, Walmdach, Pultdach). Gebdude, die mit Flachdachern
ausgebildet werden, sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Da der Ge-
badudebestand stidlich der Eichholzstrale durchweg parallel zum StraRenver-
lauf ausgerichtet ist, soll dies fur den nérdlichen Bereich der Eichholzstralle
tbernommen und somit ein einheitliches StralRenbild erzeugt werden.

Zahl der Vollgeschosse
Fur den Geltungsbereich werden maximal zwei zuldssige Vollgeschosse fest-
gesetzt, was der Eigenart der ndheren Umgebung entspricht.

Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen

Grundsatzlich sind im Plangebiet Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie
Garagen, Carports und Stellplatze sowohl innerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen als auch auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zulds-
sig. Vor dem Hintergrund der Uberflutungsvorsorge werden im gesamten
Plangebiet Tiefgaragen ausgeschlossen (siehe Kapitel 7).

Offene Kleingaragen sind mit den Einfahrten 3,00 m von der Grundstucks-
grenze bzw. StraBenbegrenzungslinie der Erschliefungsseite zurlickzusetzen.
Geschlossene Kleingaragen sind mit den Einfahrten 5,00 m von der Grund-
stlicksgrenze bzw. StraBenbegrenzungslinie der ErschlieBungsseite zuriick-
zusetzen.

Zahl der Wohnungen

Um die Zahl der Stellplatze auf den privaten Grundstiicken sowie den Ziel-
und Quellverkehr im Planbereich zu begrenzen, erfolgt eine Beschrénkung der
Wohnungen je Hauseinheit. Um auch Mietwohnungsbau zu erméglichen, wer-
den entlang der EichholzstralRe und der StraBe Am Strangbach fur Miet- oder
Eigentumswohnungen bis zu 6 Wohnungen pro Gebdude zugelassen.

Verkehrsflachen / Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Die BinnenerschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine private Stral3en-
verkehrsflache in 6,00 m Breite, die eine ausreichend dimensionierte Wende-
anlage fur dreiachsige Mullfahrzeuge bertcksichtigt. Zudem wird die Zugéng-
lichkeit eines im Norden des Plangebietes befindlichen Kanalschachtes si-
chergestellt. Dem Bebauungsplan ist ein Entwasserungskonzept / Entwurfs-
planung fur die tiefoautechnische ErschlieBung des Bebauungsplangebietes
beigefligt (Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH, August 2018 / Anla-
ge 1). Dieses sieht als SchutzmaRnahme gegen Uberflutungsgefahrdung ei-
nen NotflieBweg Uber die festgesetzte StralRenverkehrsfldche vor (siehe auch



5.9

5.10

5.11

Kapitel 7), sodass das Konzept als Grundlage fiir die Herstellung der Stral3en-
verkehrsflache mit den enthaltenen Hohenangaben herangezogen wird.

Mit der Ausbildung der StraRenverkehrsflaiche als NotflieBweg kann es bei
Grundstuickszufahrten aufgrund der abgesenkten Borde und insbesondere in
den Kurvenbereichen zu Problemstellen kommen. Daher werden im Bebau-
ungsplan Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt definiert, durch die sichergestellt
werden soll, dass bei auftretendem Hochwasser die privaten Grundstucksbe-
reiche nicht Uberschwemmt werden. Zudem wird mit der Definition von Zu-
und Abfahrtsbereichen die moégliche Anzahl der an der privaten Verkehrsfla-
che angeschlossenen Anlieger begrenzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Nordlich des Plangebietes verlduft ein Regenwasserkanal im Hinterland von
privaten Garten und im Bereich einer ehemaligen Gewasserparzelle. Dieser
Kanal quert das Plangebiet diagonal bis zur Regenwasserkanalisation in der
EichholzstraRe als Betonkanal. Zu Zwecken der Wartung und Instandhaltung
wird fur den Verlauf des Regenwasserkanals im Plangebiet ein Leitungsrecht
zugunsten der Entsorgungstrager festgesetzt. Die Lage der festgesetzten Fla-
chen kann verandert werden, wenn der Bestimmungszweck gewahrt bleibt.
Fur die festgesetzte private StraRenverkehrsflache wird ebenfalls ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Entsorgungstrager festgesetzt und
somit der Zugang des nordlich gelegenen Kanalschachtes sowie die Befahr-
barkeit durch Millfahrzeuge sichergestellt.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf
europaischer Ebene besonders geschitzten Arten berlicksichtigt werden. Im
Rahmen der Bauleitplanung missen auch die artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), welche bei der vorliegenden Bauleitplanung entstehen, als spe-
zielle Artenschutzpriifung (ASP) geprift werden. Die Auswirkungen und még-
lichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der
Definition des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes NRW sind in einem Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag untersucht worden (Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, Au-
gust 2018 / siehe Anlage 3,). Im Bebauungsplan werden daher Vermeidungs-
maBnahmen festgesetzt, bei deren Beachtung das Eintreten der Verbotstat-
bestdande gem. BNatSchG ausgeschlossen werden kénnen.

Pflanzgebote und Erhaltungsfestsetzung

Um im geplanten Baugebiet eine Mindestqualitat an Grungestalt zu gewahr-
leisten, sind auf den privaten Baugrundstiicken je angefangene 400 m?
Grundstiicksflaiche mindestens ein kleinkroniger Laub- bzw. Obstbaum anzu-
pflanzen. Die Einzelbaumpflanzungen sind 3 x verpflanzte Bdume mit einer
Mindestpflanzqualitét von einem Stammumfang von 16-18 cm in 1,00 m Héhe
zu wahlen. Dies garantiert bereits unmittelbar nach dem Anpflanzen eine
durchgriinte Gestalt.

Als Baumarten sind Hochstdmme aus folgender Liste anzupflanzen:

Laubbdume (Hochstamm):

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Esche Fracinus excelsior
Esskastanie Castanea sativa
Hainbuche Carpinus betulus

Sommerlinde Tilia platyphyllos



5.12

5.13

Obstbdaume (Hochstamm):

Apfelbaume Malus (in Arten)
Birnbaume Pyrus (in Arten)
Kirschbdume Prunus cerasus
Pflaumenbaume Prunus domestica

Die Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach abschlieBender Fertig-
stellung (§ 67 (5) bzw. § 82 (1) BauO NRW) genehmigter baulicher Anlagen
der baulichen Anlagen unter Beachtung des Nachbarrechtsgesetzes NRW
anzulegen und dauernd zu unterhalten.

Neben den Pflanzgeboten wird zudem an der StraRe Am Strangbach die dort
befindliche Linde im Bereich der heutigen Stellplatze vorgelagert zur Gewer-
behalle zum Erhalt festgesetzt. Diese kann auch bei einer spateren wohnbau-
lichen Nutzung des Bereiches — wobei heute die Lage méglicher Zu- und Ab-
fahrten nicht bekannt ist — langfristig erhalten werden und somit der stral3en-
bildpragende Charakter aufrecht erhalten bleiben.

Sind durch Umwelteinfliisse schadigende Ereignisse, infolge Alters oder ande-
rer Ursachen, Badume oder Straucher abgangig oder abgestorben, so ist am
selben Standort eine gleichartige Ersatzpflanzung zu leisten.

Hinweis:

Der Grundstiicksberechtigte hat in Abstimmung mit dem Sachgebiet Grunfla-
chen der Stadt Buinde einen Begriinungsplan zu erarbeiten, in dem die festge-
setzten Anpflanzungen und Pflanzenarten auf den Grundstiicken darzustellen
sind.

Umgrenzung der Fldche, die von der Bebauung freizuhalten sind
Innerhalb des Flurstiickes 296 wird 6stlich der Planstralle eine von Bebauung
freizuhaltende Flache gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB festgesetzt. Die Flache wird
als Retentionsraum fiir den Fall einer Uberflutung der Béschung des namen-
losen Gewassers nordlich des Flurstiickes 296 berucksichtigt. Mit dem zu
schaffenden Retentionsraum werden die MalRnahmen zum Hochwasserschutz
entsprechend des Entwasserungskonzeptes fur die tiefbautechnische Er-
schlieBung ergénzt. Die Schaffung des Retentionsraumes fuhrt zu einer Ver-
meidung der Uberflutung der nérdlichen Béschungskante des namenlosen
Gewsssers und somit eine Vernassung der Flurstiicke sudlich der Stauffen-
bergstralle. Die Ausgestaltung der festgesetzten Flache / des Retentionsrau-
mes wird im weiteren Verfahren konkretisiert und festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Im Hinblick auf die Gestaltung des Ortsbildes werden gem. § 89 Absatz 2
BauO NRW értliche Bauvorschriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen, die sich an den vorhandenen Gestaltungselementen der
Nachbarbebauung orientieren.

Das Ziel dieser Vorschriften ist, dass sich die geplante Bebauung harmonisch
in das umliegende Siedlungsbild einfugt.

. VerkehrserschlieRung

Die Erschliefung des Plangebietes soll tiber einen privaten Stichweg mit 6,00 m Brei-
te von der Stralle Am Strangbach aus in 6stlicher Richtung hergestellt werden. Am
Ende des Stichweges befindet sich eine 20 m lange und 7,00 m bis 11,00 m breite
Wendemdglichkeit fur Fahrzeuge (Bemessungsgrundlage dreiachsiges Mullfahr-
zeug). Von dort aus ist es auch méglich, den &ffentlichen Regenwasserkanal (ehema-
liges Gewasser) am Schacht 71832274 mit einem Fahrzeug zwecks Wartung zu er-
reichen.



Der bestehende Gewerbebetrieb wird weiterhin sowohl tber die Stauffenbergstralte
als auch tber die StralRe Am Strangbach erschlossen. Die erforderlichen Stellplatze
kénnen auf den Grundstiicken in ausreichender Zahl hergestellt werden. Um die An-
zahl der Anlieger an der geplanten PrivatstralRe zu reglementieren, werden Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Ebenso werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
fur den Einmiindungsbereich der Eichholzstral3e in die Kurt-Schumacher vorgesehen
und somit dieser in seiner heutigen Gestalt gesichert.

. Ver- und Entsorgung

Versorgung des Plangebietes

Die Versorgung des Gebietes ist durch die in den angrenzenden StralRen vorhande-
nen Anlagen der Versorgungsunternehmen fir Strom, Gas, Wasser und Telekommu-
nikation sichergestellt. Innerhalb der festgesetzten privaten StraRenverkehrsflache ist
eine ca. 1,0 m breite Versorgungstrasse am StralRenrand eingeplant. Dieses ist im
Zuge der weiteren ErschlieBung vom ErschlieBungstréager mit den Versorgungsunter-
nehmen abzustimmen.

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

Entwésserung

GemalR § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Nie-
derschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt tiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit moglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen.

Die Moglichkeit einer ortsnahen Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in
ein Gewasser ist nicht gegeben. Zudem war das Plangebiet bereits vor dem 1. Janu-
ar 1996 bereits bebaut, wodurch die Pflicht zur ortsnahen Versickerung oder Verrie-
selung entfallt.

Die entwasserungstechnische ErschlieBung des Gebietes soll Uberwiegend von den
angrenzenden Schmutzwasser- und Regenwasserkandlen im Norden, Osten und
Siden aus im Trennsystem erfolgen. Dabei liegen zum Teil schon Hausanschluss-
stutzen bis zur privaten Grundstiicksgrenze heraus, zum Teil miissen sie noch her-
gestellt werden. Die Entwasserung der mittleren vier Grundstiicke an dem privaten
Stichweg soll Gber eine private Entwasserung erfolgen. Der Anschluss des geplanten
privaten Schmutzwasserkanals (-leitungen) an die &ffentliche Kanalisation der Stadt
Biinde soll Gber einen neu herzustellenden Stutzenanschluss an den Schmutzwas-
serkanal in der Strafle Am Strangbach erfolgen.

Wie im Entwéasserungskonzept / Entwurfsplanung fur die Tiefbautechnische Erschlie-
Rung des Bebauungsplangebietes (Bockermann Fritze IngenieurConsult GmbH, Au-
gust 2018 / Anlage 1) dargestellt, ist die Einleitungsmenge aus dem Baugebiet in die
offentliche Regenwasserkanalisation auf den nattrlichen Landabfluss von 10 l/(s*ha)
zu begrenzen und wird entsprechend festgesetzt. Die sich aus dem Drosselabfluss
gemal dem natirlichen Landabfluss ergebende notwendige Regenriickhaltung fir
das Baugebiet kann durch private Retentionsspeicher und sickerféhigem Pflaster auf



den Hof- und Verkehrsflachen realisiert werden. Méglichkeiten zur privaten Retention
werden im Entwasserungskonzept benannt.

Die Entwasserung des Privatweges kann Uber eine Flachenversickerung mit sicker-
fahigem Pflaster, moglichst Pflastersteinen mit breiten Fugenanteilen, sowie einer ca.
1,80 m breiten Schotterflache in den Untergrund erfolgen. Allerdings ist hierfur die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zu untersuchen. Ein entsprechendes Gut-
achten kann bei der Erkundung des Baugrundes erstellt werden. Sollte sich heraus-
stellen, dass der im Plangebiet vorhandene Boden eine Versickerung nicht zulasst,
sind entsprechende Riickhalteanlagen in der Strallenflache vorzusehen.

SchutzmaRnahmen gegen Uberflutungsgefdhrdung

Um kiinftig das Uberflutungsrisiko und das daraus entstehende Schadenspotential
der geplanten ErschlieBungsflache einddmmen zu kénnen, wird innerhalb der vorge-
sehenen privaten StralBenverkehrsflache ein NotflieBweg flr die schadlose Ableitung
bei Hochwasserereignissen beriicksichtigt. Hierbei werden als entsprechende Vor-
sorgemaRnahmen punktuell Borderh6hungen vorgesehen. Um den Hochwasser-
schutz im Plangebiet sicherstellen zu kénnen, ist die festgesetzte Strallenverkehrs-
flache daher zwingend gemaR des Entwasserungskonzeptes bzw. der Entwurfspla-
nung auszufithren.

Der geplante private Stichweg fiihrt vom ,kritischen” Entwasserungspunkt des derzei-
tigen Gebaudes nach westlicher Richtung bis zur StraBe Am Strangbach. Durch das
Langsgefalle mit ca. 1 % wird das Hochwasser in die gewiinschte Richtung geleitet
(siehe Entwasserungskonzept).

Mit der Ausbildung der StraBenverkehrsflache als NotflieRweg kann es bei Grund-
stiickszufahrten aufgrund der abgesenkten Borde und insbesondere in den Kurven-
bereichen zu Problemstellen kommen. Daher werden im Bebauungsplan Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt definiert, durch die sichergestellt werden soll, dass bei auftre-
tendem Hochwasser die privaten Grundstiicksbereiche nicht iberschwemmt werden.
Um dariiber hinaus spatere Wohngebaude vor Uberflutungsschéden zu schiitzen,
wird fur die Grundstlicke angrenzend zur festgesetzten privaten StralBenverkehrsfla-
che die Hohenlage der Oberkante des Erdgeschossbodens (OKFF) vorgegeben. Die
im Bebauungsplan enthaltenen Hoéhen orientieren sich dabei an der Oberkante der
geplanten StraBenverkehrsflaiche des Entwasserungskonzeptes in Anlage 1 und wer-
den 0,40 m Uber dieser angesetzt. Die Oberkante des Erdgeschossbodens ist zwin-
gend in der jeweiligen NHN-H6he auszufiihren (Meter tber Normalhdéhennull). Zudem
ist es auch moglich, das Privatgrundstiick durch Anfullungen, Erhéhungen und Set-
zen von Winkelstiitzen vor Hochwasser zu schitzen.

Vor dem Hintergrund der Uberflutungsvorsorge werden im gesamten Plangebiet Tief-
garagen ausgeschlossen. Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Rdume unter-
halb der Bezugshoéhe sollten tberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfens-
ter und Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sollten durch geeignete
MaRnahmen (z.B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen) gegen ober-
flachliches Eindringen von Niederschlagswasser geschitzt werden. Die detaillierte
Ausgestaltung ist dann unter Berlicksichtigung der tatsachlichen bzw. geplanten Ge-
landeverhaltnisse festzulegen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist mit dem Anschluss des Plangebietes an die umliegenden
StralBen Am Strangbach, Stauffenbergstrale und Eichholzstral’e an die regelméaBige
Abfallentsorgung durch die stadtische Millabfuhr gegeben. Die geplante Privatstralie
ist mit einer Breite von 6,00 m sowie einer Wendeanlage fiir dreiachsige Millfahrzeu-
ge gem. RASt 06 (Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen) festgesetzt.
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Fir den Fall, dass spéter die geplante Privatstrale nicht durch die stadtischen Mull-
fahrzeuge befahren werden soll, wird im Plangebiet, nordwestlich der Einmindung
der Planstral3e in die Stralle Am Strangbach, ein Gemeinschaftsstandplatz fur Abfall-
behélter vorgesehen, zu dem die Abfallbehalter fiir den Abfuhrtag zu bringen sind.

. Immissionsschutz

Im Plangebiet befinden sich im Nordwesten derzeit noch verschiedene Betriebsein-
heiten, die als Deutsche Gitegemeinschaft ImmobilienschadenService AG und
MONTY SHK-Systemtechnik GmbH firmieren und planungsrechtlich weiterhin gesi-
chert werden sollen. Auf dem Grundstiick befinden sich die Verwaltung, ein Lager
und eine Versandeinheit. Die MONTY SHK-Systemtechnik GmbH betreibt einen
Handel mit Fachartikeln inkl. Online-Shop fir die Bausanierung. Die Deutsche Gite-
gemeinschaft ImmobilienschadenService AG vermittelt Fachwissen an Fachbetriebe
zur Erkennung und Behebung von Gebaudeschadden. Aullerhalb des Geltungsberei-
ches befindet sich zudem die Firma LTK GmbH zwischen der Kurt-Schumacher-
StralBe und Am Strangbach. Die Firma projektiert und installiert klimatechnische An-
lagen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrleistet werden kénnen. In der Bauleitplanung sind zur Beurteilung
von Gewerbeimmissionen von genehmigungsbediirftigen oder nicht genehmigungs-
bediirftigen Anlagen gem. den Anforderungen des zweiten Teiles des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes die Vorschriften der TA Larm anzuwenden. Die TA-Larm
gibt folgende Immissionsrichtwerte vor:

WA / Mi
tagstiber | 06:00 bis 22:00 Uhr: | 55/60 dB (A)

nachts | 22:00 bis 06:00 Uhr: | 40/45dB (A)

Zur Beurteilung der auftretenden Emissionen wurde ein Fachbeitrag Schallschutz
durch das Biro RP Schalltechnik erstellt (Osnabriick, April 2018 / siehe Anlage 2).
Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass die am Tag durch die Betriebe erzeugten Beur-
teilungspegel die zulassigen Richtwerte der TA Larm im Plangebiet deutlich unter-
schreiten. In der Nacht finden keine Tétigkeiten auf den Grundstiicken der Gewerbe-
betriebe statt.

Es ist erkennbar, dass der Richtwert von 55 dB(A) fur ein Allgemeines Wohngebiet im
Bereich der geplanten Wohnbauflachen nicht Gberschritten wird. Die Emissionen der
beiden Betriebe wirken sich nicht negativ auf das Plangebiet und das geplante Allge-
meine Wohngebiet aus. Somit kénnen mit der vorliegenden Bauleitplanung gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet werden.

. Bodenschutz

Mit der Planung wird die Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen Gewerbefldche
als MalBnahme der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB umgesetzt. Der Boden-
schutzklausel gem. § 1a (2) BauGB wird somit entsprochen.

Die Belange des Bodenschutzes (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG- / Lan-
desbodenschutzgesetz -LbodSchG-) werden beachtet. Die Einhaltung von § 1 Abs. 1
und 2 und § 4 Abs. 1 und 2 LBodSchG ist gewahrleistet, da sich die bauliche Entwick-
lung auf die im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen konzentriert.
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Schéadliche Bodenveranderungen und Altlasten sind nicht bekannt und werden durch
die Planung auch nicht verursacht. Bodenverdichtungen sind bei zukinftigen Bautéa-
tigkeiten von den ,am Bau Beteiligten“ eigenverantwortlich auf das geringste mégli-
che Mal zu beschranken.

Die kiinftigen Bauherren werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens da-
rauf hingewiesen, dass bei auBergewodhnlicher Verfarbung des Erdaushubs, beim
Vorfinden von Abfallstoffen oder der Beobachtung verdachtiger Gegenstande bei den
Erdarbeiten die Arbeiten sofort einzustellen sind. In diesen Féllen ist die untere Bo-
denschutzbehorde (Kreis Herford) zu verstandigen und ggf. auch der Kampfmittel-
raumdienst tber die ortliche Ordnungsbehérde zu informieren.

10.Denkmalschutz

11

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

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde (et-
wa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbung, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unver-
zliglich der Gemeinde oder der LWL — Arché&ologie fur Westfalen, Am Stadtholz 243,
33609 Bielefeld, Telefon: 0251/5918961, anzuzeigen und die Entdeckungsstétte drei
Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die kiinftigen Bauherren werden im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens darauf hingewiesen. Im freigestellten Ver-
fahren nach § 67 Bauordnung NRW hat der Bauherr eigenverantwortlich den Belang
Bodendenkmalschutz zu beachten und ggf. die entsprechenden Behérden zu infor-
mieren.

.Weitere Umweltbelange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Gemarkung Hunnebrock Nr. 22 ,Bereich
EichholzstraRe, Am Strangbach, Stauffenbergstrale” werden keine negativen stédte-
baulichen Veranderungen ausgeldst.

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

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

Aufgrund der bisherigen Bodennutzungen ist die biologische Vielfalt bereits im Be-
stand als gering anzusehen und wird nur unerheblich beeintréchtigt.

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

Die Tier- und Pflanzenwelt, Klima und Luft erfahren durch die Planung positive
Veranderungen, da mit der Uberplanung gegeniiber dem heutigen gewerblichen Be-
stand die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes vorgesehen ist. Die im Zuge
der Baureifmachung erforderlichen Entsiegelungen fiihren zu verbesserten Effekten
fur die Pflanzen und Tiere sowie Klima und Luft.

Zur Beurteilung des Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG wurde ein Artenschutz-
rechtliches Fachgutachten durch das Buro Hoke erstellt (Bielefeld, August 2018 / sie-
he Anlage 3). Dieses ermittelt als mdgliche Konfliktarten Breitfligelfledermaus,
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Zwergfledermaus, Feldsperling und Turmfalke. Um das Eintreten der Verbotstatbe-
stande gem. BNatSchG (Toéten, Verletzen und Zerstéren von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) auszuschlieBen werden im Bebauungsplan entsprechende Vermei-
dungsmaBnahmen festgesetzt. Unter Anwendung der VermeidungsmafRnahmen kann
das Eintreten der Verbotstatbestdnde ausgeschlossen werden.

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

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

Sollten sich im Zuge der BaumaRBnahmen andere Erkenntnisse ergeben, werden die
zusténdigen Fachbehérden umgehend informiert.

Die Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Blinde sind zu beachten.

12.Kosten

Der Stadt Biinde entstehen durch die Planung keine Kosten.

Biinde, den 09. Januar 2019

Der Burgermeister
in Vertretung:

AN

(Dr. Siepenkothen)



