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|. Stadtebauliche Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Bahn-
hofstral3e®

1. Stadtebauliche Begrindung

1.1 Verfahrensstand

Am 18.12.2006 fasste der Rat der Stadt Enger den Beschluss zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
,Bahnhofstral’e®. In seiner Sitzung am 10.12.2007 hat der Rat der Stadt Enger den Beschluss zur frihzeiti-
gen Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung gem. § 3 Abs. 1
BauGB und zur Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB gefasst. Mit Anschreiben vom 13.12.2007 wurden sie um eine Stellung-
nahme bis zum 18.02.2008 gebeten.

Die Beteiligung der Burger fand — nach vorheriger Bekanntmachung in der ortlichen Tagespresse und Aus-
hang der Bekanntmachung im Aushangkasten — durch Offenlage der Planunterlagen vom 27.12.2007 bis
einschlieRlich 28.01.2008 im Rathaus der Stadt Enger statt.

Der Ricklauf wurde ausgewertet und — soweit stadtebaulich relevant — im weiteren Verfahren berlcksichtigt.

Der Entwurfsbeschluss wurde am 25.02.2008 gefasst Die Offenlegung des Entwurfs gem. § 3 (2) einschliel3-
lich des Textes und der Begrindung mit dem Umweltbericht erfolgte vom 06.03. bis zum 07.04.2008. Eben-
so wurden die Trager o6ffentlicher Belange erneut beteiligt. Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes wurden
keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht.

Am 21.04.2008 wurde vom Rat der Stadt Enger der Satzungsbeschluss gefasst.

1.2 Planungsanlass

Auf dem im Anderungsbereich gelegenen Baugrundstiick BahnhofstraRe 17 (Flurstiick 1975, Flur 19, Ge-
markung Enger) befindet sich derzeit ein 2-geschossiges Gebaude. Hier befand sich im Erdgeschoss ein
Lebensmittelmarkt. Im Obergeschoss befinden sich finf kleinere, bewohnte Wohneinheiten mit GréRen von
39 m? bis 50 m2. Die Einzelhandelsnutzung wurde vor ca. 4 Jahren aufgegeben. Der seit dieser Zeit beste-
hende Leerstand konnte trotz aller Bemuhungen nicht behoben werden. Dem dadurch drohenden stadte-
baulichen Missstand soll nun durch Abriss der Immobilie begegnet werden. Der bestehende Bau soll durch
einen teilweise 3-geschossigen Neubaukomplex ersetzt werden. Ein Investor will hier eine Seniorenpflege-
einrichtung realisieren. Da der angestrebte Neubau — wie schon erwéhnt — teilweise in 3-geschossiger Bau-
weise realisiert werden soll, erfordert dieses eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,BahnhofstraRe*.
Zusatzlich sollen Teilflachen des sldlich angrenzenden o6ffentlichen Stellplatzes ebenfalls zugunsten der
Senioreneinrichtung tberplant werden. Diese befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3
,Ortskern®.
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 1,0 ha grofe Anderungsbereich (das Plangebiet) liegt im engeren Zentrumsbereich der Stadt Enger
und berUhrt den Geltungsbereich von zwei Bebauungsplanen. Etwa mittig durch das Grundstiick des ehe-
maligen Verbrauchermarktes verlauft die Grenze dieser Plane. Die nordliche Teilflache liegt im Plangebiet
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 2 ,Bahnhofstrale®, die sldliche Teilflache im Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 3 ,Ortskern“. Der Flachenbedarf der geplanten Senioreneinrichtung erstreckt sich (-
ber beide Plangebiete. Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Bahnhofstrale“ sollen die
bislang im Bebauungsplan Nr. 3 ,Ortskern gelegenen Flachen deshalb zukiinftig dem B-Plan Nr. 2 ,Bahn-
hofstraRe* zugeordnet werden. Entsprechend wird der Anderungsbereich begrenzt:

e im Norden durch die sudliche Begrenzung der Bahnhofstrale,
¢ im Osten durch die westliche Grenze der Kirchstralle,
e im Siden durch die nordliche Grenze der Renteistralle und

e im Westen durch die 6stliche Grenze der Brandstrale.

1.4 Planung

1.4.1 Kerngebiet

Die Art der Nutzung bleibt erhalten. Das Mal} der Nutzung andert sich. Die bislang festgesetzte geschlosse-
ne Bauweise soll durch die Zulassigkeit einer offenen Bauweise ersetzt werden.

Dadurch wird das als Denkmal geschitzte Gebaude, Bahnhofstral’e Nr. 15, in dem heute die Blcherei un-
tergebracht ist, wieder freigestellt und als historisches Gebaude wahrnehmbar. Damit dieses zukiinftig um-
fassend mdglich ist, soll die heranriickende Bebauung — in Abstimmung mit dem Denkmalschutz — die First-
héhe des Denkmals nicht tUberschreiten. Deshalb wird fiir das restliche Kerngebiet eine Firsthéhe von max.
110,50 m U. NN festgesetzt. Die maximale zulassige Firsthdhe bleibt somit geringfuigig unter der des Denk-
mals. Die eingemessene Firsthdhe des Denkmals betragt 110,72 m 4. NN.

Westlich angrenzend an die Blcherei wird eine 3-geschossige Pflegeeinrichtung fir Senioren angestrebt.
Sie soll insgesamt Uber ca. 80 Pflegeplatze enthalten, und als Untermenge auch Kapazitaten fur Tages- und
Kurzzeitpflege vorhalten. Das Gebaude soll nach der bislang vorliegenden Konzeption als gegliederter teil-
weise 3-geschossiger Neubau mit Satteldach und anspruchsvoller Lochfassade realisiert werden. Dadurch
wird der innerstadtische Kreuzungsbereich Bahnhofstral3e / Brandstral’e bezogen auf das Stadtbild deutlich
aufgewertet, ohne dass Malstabsbriiche entstehen. Das 6stlich angrenzende Baudenkmal wird nicht durch
ein Nachbargeb&ude ,erdriickt‘. Fiir die westlich auRerhalb des Anderungsbereiches an die Brandstrake
angrenzenden Baugebiete ist eine 2-3-Geschossigkeit im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als zulassig
festgesetzt. Aufgrund dieser vorgenannten Zusammenhange und der im Umfeld vorhandenen Baustrukturen
wird auch im Anderungsbereich fiir die in Rede stehende Teilflache eine 3-geschossige Bauweise als zulés-
sig festgesetzt.

Zusétzlich werden im Rahmen der 7. Anderung fiir das im Anderungsbereich gelegene Kerngebiet Nut-
zungseinschrankungen festgesetzt. Als unzulassig werden Tankstellen festgesetzt, dadurch sollen zusatzli-
che Verkehre, die die Aufenthaltsqualitat mindern, vom engeren Zentrum ferngehalten werden.
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Ebenso werden Vergniigungsstatten als unzulassig festgesetzt, da die wesentliche Zweckbestimmung des
Zentrums der Kernstadt vorrangig das Vorhalten und Prasentieren eines vielféltigen, attraktiven und diffe-
renzierten Warenangebotes ist.

1.4.2 Offentlicher Parkplatz

Auf der sudlich an das Kerngebiet angrenzenden Stellplatzanlage sind derzeit 33 Stellplatze vorhanden.

Da die Senioreneinrichtung einen grofieren Flachenbedarf hat, als auf dem Grundstiick des ehemaligen
Verbrauchermarktes verflugbar, wird eine Teilflache des Parkplatzes in das Kerngebiet einbezogen. Auf der
Restflache werden 24 Stellplatze verfiigbar sein. Die Zu- und Abfahrt von der RenteistralRe bleibt unveran-
dert erhalten, ebenso wie die fir FuBganger vorhandene Rampe im Kreuzungsbereich Brandstral’e / Ren-
teistralie.

Eine zweite Zu- und Abfahrt, die an die Brandstrale angebunden ist, erfolgt Gber eine Teilflache der ange-
strebten Senioreneinrichtung. Fir die entsprechende Flache wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit und der o6ffentlichen Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Auch wenn, wie
schon erwahnt, die Anbindung an die Renteistrale und die Fulgangerrampe unverandert erhalten bleiben
kénnen, so wird flr den verbleibenden Parkplatz dennoch eine veranderte Detailausgestaltung erforderlich
sein. Die Umgestaltung des Parkplatzes wird durch einen stadtebaulichen Vertrag geregelt und geht zu Las-
ten des Investors der Senioreneinrichtung.

1.4.3 Offentlicher FuR- und Radweg

Ostlich an das Kerngebiet und den 6ffentlichen Parkplatz angrenzend verlauft die Schulgasse als 6ffentlicher
Fuf’- und Radweg. Dieser Bereich wird von der angestrebten Neuplanung nicht berihrt. Er bleibt in Ganze
als offentliche Wegeverbindung zwischen der BahnhofstralRe und Renteistralde vorhanden. Abweichend von
der bisherigen Festsetzung, wo nur eine Teilflache als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt war, wird der
Weg nunmehr vollstéandig als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg fest-
gesetzt.

1.4.4 Allgemeines Wohngebiet

Fir das 6stlich an den Ful- und Radweg angrenzende Wohngebiet ist im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 2 ,Bahnhofstrale” eine zwingend 2-geschossige Bauweise festgesetzt. Bei dieser Festsetzung soll
es entlang der Bahnhofstrale auch zukunftig verbleiben. Eine allgemeine Zuldssigkeit von 2 Geschossen
wirde an dieser Stelle auch einen 1-geschossigen bis zu 50 m langen Bau ermdglichen. Dieses ist stadte-
baulich nicht gewollt, da sich eine solche Bauweise nicht harmonisch in die bestehenden Umgebungsstruk-
turen einfigen wirde.

Die entlang der Kirchstrale vorhandenen Gebaude und das Baudenkmal an der Renteistralle wurden teil-
weise ohne seitlichen Grenzabstand gebaut. Zur Rechtssicherheit und Rechtsklarheit wird deshalb fir diese
Bereiche eine abweichende Bauweise festgesetzt. Bezogen auf die Geschossigkeit soll es hier unverandert
bei der Zulassigkeit von 2 Geschossen verbleiben.
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Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 3 ,Ortskern“ und Nr. 2 ,Bahnhofstral’e“ wurden die gemall § 4
Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen samtlich als nicht zu-
lassig festgesetzt. Auch fiir das im Anderungsbereich gelegene allgemeine Wohngebiet, sollen im Rahmen
der 7. Anderung die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen bleiben, um hier im engeren

Zentrum die Wohnfunktion zu starken, und somit ein lebendiges Miteinander von Wohnen und Versorgung
zu ermoglichen.

1.5 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches ist gesichert.

1.6 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet und im engeren Umfeld des Plangebietes keine Altlas-
ten vorhanden.

1.7 Umweltbericht

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanverfahren fir die Belange des Umweltschutzes gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. Der fir dieses Verfahren erarbeitete Um-
weltbericht ist als unselbststandiger Teil der Begriindung unter Il angeflgt.

1.8 Flachenbilanz

Verkehrsflache Stralde ~ 1.185 m?
Verkehrsflache Ful3- und Radweg ~ 263 m?
Verkehrsflache Parkplatz ~ 758 m?
Versorgungsflache (Trafo) ~ 13 m?
Kerngebiet ~ 2.883 m?
Wohngebiet ~ 4315 m?
Grinflache - offentlich ~ 129 m?
Plangebiet / Gesamtflache ~ 9.546 m?2
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2. 7.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,BahnhofstraRe*

2.1 Rechtsverbindlicher Stand:
Bebauungsplan Nr. 2 ,,Bahnhofstral3e* (Auszug)
Bebauungsplan Nr. 3, Ortskern“ (Auszug)

Q
I

" syensyony
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7. Anderung Bebauungsplan Nr. 2 ,BahnhofstraRe*

2.2 Entwurf Nutzungsplan zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Bahnhofstrale*
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3. Festsetzungen zum Entwurf

April 2008

Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316);

die Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.03.2002 (BGBI. |1 S. 1193), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.12.2006 (BGBI. |
S. 2833);

§ 86 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000, (GV. NRW. S. 256),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.12.2006 (GV. NRW S. 615);

die Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.05.2005 (GV. NRW. S. 498).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen gemaf
§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die §§ 2 - 14 BauNVO Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemalR § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten
im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kénnen gemaR § 84 (3) BauO NRW als
solche geahndet werden.

12
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Textliche Festsetzungen und Planzeichenerkldrungen

0 Abgrenzungen

0.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gemal § 9 (7) BauGB

0.2  Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb von
oo o oo Bau- oder sonstigen Gebieten

gemaR §§ 1 (4) und 16 (5) Bau NVO

1 MaR und Art der baulichen Nutzung
gemaR § 9 (1) 1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO

1.2 Kerngebiet
gemaf § 7 BauNVvO

1.2.1 Unzulassig sind:

gemal § 1 (5), (6) und (9) BauNVO die gemal § 7 (2) allgemein zulassigen
Nutzungen:

» Vergniigungsbetriebe

e Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GrolRgaragen

1.2.2 Unzulassig sind:
gemal § 1 (9) BauNVO die gemaR § 7 (3) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen:

» Tankstellen
2 MaR der baulichen Nutzung
gemal § 9 (1) 1 BauGB

2.1 Nutzungsschablone

112 Art der Baulichen Nutzung | Zahl der Vollgeschosse
314 Grundfldchenzahl Geschossflichenzahl
516 Dachform Bauweise

7 Firsthéhe in m . NN
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Grundflachenzahl (GRZ)
gemal §§ 16,17 und 19 BauNVO

zB.1,0

Geschossflachenzahl (GFZ)
gemal §§ 16,17 und 20 BauNVO

z.B.2,0

Zahl der Vollgeschosse (Z) im Sinne des § 2 (5) BauO NW
gemal §§ 16 und 20 (1) BauNVO

z.B. 2 Vollgeschosse zwingend

z.B. 3 Vollgeschosse als Hochstgrenze

Héhe baulicher Anlagen
gemaf §§ 16 und 18 BauNVO

Im Kerngebiet ist eine Firsthdhe (FH) von max. 110,50 m 0. NN zulassig.

Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare
Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
gemal § 9 (1) 2 BauGB

Bauweise

gemal § 22 (2) und (4) BauNVO

offene Bauweise

abweichende Bauweise,
Gebaude kdnnen ohne Grenzabstand errichtet werden

Uberbaubare Grundstiicksflachen

gemal § 23 BauNVvVO

Baugrenze
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7. Anderung Bebauungsplan Nr. 2 ,BahnhofstraRe*

Verkehrsflachen
gemaf § 9 (1) 11 BauGB

StralRenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Parkplatz

Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
gemal § 9 (1) 21 BauGB

Zweckbestimmung:

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Aligemeinheit und der &ffentlichen
Versorgungstrager.

Flachen fiir die Ver- und Entsorgung
gemal § 9 (1) 12 BauGB

Zweckbestimmung:
Elektrizitat

offentliche Griunflache
gemal § 9 (1) 15 BauGB

Zweckbestimmung:
Parkanlage
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8 Pflanzgebot
gemal § 9 (1) 25 BauGB
- nicht standortgenau -

fiir einen hochstammigen Laubbaum mit einem Mindestumfang von 12 cm bis 14 cm
in 1,00 m Hohe.

9 Festsetzungen geman § 9 (4) BauGB
i. V. m. § 86 BauO NW (6rtliche Bauvorschriften)

9.1 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

sD Zulassig sind Satteldacher (SD) .

Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 "Bahnhofstralle" bleiben
unverandert erhalten.

Sonstige Darstellungen zum Bebauungsplan

vorhandenes Gebdude mit Hausnummer

/515\ vorhandene Flurstlicksgrenze und Flurstlicksnummer

vorhandener Baum

Hoéhenpunkt in m . NN

Hinweis:
Bei Bodeneingriffen im gesamten Planbereich ist die LWL-Arch&ologie fiir Westfalen

vier Wochen vorher zu benachrichtigen, damit eine Baustellenbeobachtung eingeplant
werden kann.
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[I. Umweltbericht

1. Einleitung

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fir die Belange des Umweltschutzes im
Rahmen der Aufstellung oder Anderung der Bauleitpléane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Um-
weltpriifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Ergebnisse dieser Umweltpriifung sind in dem nachfolgenden Umweltbericht gem. der gesetzlichen An-
lage nach § 2a S.2 in Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB festgehalten und bewertet worden.

1.1 Inhalt und Ziel der Bebauungsplananderung

Das bestehende Gebaude Bahnhofstrae Nr. 17 soll durch einen teilweise 3-geschossigen Neubaukomplex
ersetzt werden. Ein Investor will hier eine Seniorenpflegeeinrichtung realisieren. Da der angestrebte Neubau
— wie schon erwahnt — teilweise in 3-geschossiger Bauweise realisiert werden soll, erfordert dieses eine An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Bahnhofstral’e“. Zusatzlich sollen Teilflachen des sudlich angrenzen-
den o6ffentlichen Stellplatzes ebenfalls zugunsten der Senioreneinrichtung Gberplant werden. Diese befinden
sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Ortskern®.

Ubersichtsplan
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Der ca. 1,0 ha groRe Anderungsbereich (das Plangebiet) liegt im engeren Zentrumsbereich der Stadt Enger
und berthrt den Geltungsbereich von zwei Bebauungsplanen. Etwa mittig durch das Grundstiick des ehe-
maligen Verbrauchermarktes verlauft die Grenze dieser Plane. Die nordliche Teilflache liegt im Plangebiet
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 2 ,BahnhofstraRe”, die sldliche Teilflache im Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 3 ,Ortskern®. Der Flachenbedarf der geplanten Senioreneinrichtung erstreckt sich G-
ber beide Plangebiete. Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Bahnhofstrale“ sollen die
bislang im Bebauungsplan Nr. 3 ,Ortskern gelegenen Flachen deshalb zukiinftig dem B-Plan Nr. 2 ,Bahn-
hofstraRe* zugeordnet werden. Entsprechend wird der Anderungsbereich begrenzt:

. im Norden durch die stidliche Begrenzung der Bahnhofstralle,
. im Osten durch die westliche Grenze der Kirchstralle,

o im Stiden durch die nérdliche Grenze der RenteistralRe und

. im Westen durch die 6stliche Grenze der Brandstralie

Entwurf zur 7. Anderung B-Plan Nr. 2 ,Bahnhofstralke’

He

2210

195
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1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten und fur den Plan relevanten Ziele
des Umweltschutzes

7. Anderung Bebauungsplan Nr. 2 ,BahnhofstraRe*

Innerhalb der Fachgesetze sind fir die Schutzgiter Ziele und allgemeine Grundsatze formuliert, die im Rah-
men der nachfolgenden Prifung der relevanten Schutzgiter Beriicksichtigung finden missen (s. Tabelle 1).

Fir die Erstellung des vorliegenden Umweltberichts wurden folgende Quellen verwendet:

e B-Plan Nr. 2 ,Bahnhofstralde’
e B-Plan Nr. 3 ,Ortskern’
e Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Enger

Tabelle 1: Ziele des Umweltschutzes

Schutzgut | Quelle Zielaussage
Tier und Bundesnatur- | Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Pflanzen schutzgesetz | Menschen auch in Verantwortung flr die kiinftigen Generationen im besiedelten und un-
besiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter,
die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.
Baugesetz- Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des Umweltschut-
buch zes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen.
Boden Bundesbo- Ziele des BBodSchG sind:
:zthSChUtde- der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt, ins-
besondere als Lebensgrundlage und -raum fiir Menschen, Tiere und Pflanzen sowie als
Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,
Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz)
Archiv fiir Natur- und Kulturgeschichte, Standorte fiir Rohstofflagerstatten, fiir land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und 6ffentliche Nutzungen
der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen, Vorsorgeregelungen ge-
gen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen
die Férderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten
Baugesetz- Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarma-
buch chung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verringerung zusatzli-
cher Inanspruchnahme von Béden.
Wasser Wasserhaus- | Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum fiir
haltsgesetz Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur Un-
terlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen.
Landeswas- Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachti-
sergesetz gungen und die sparsame Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von

Gewassern zum Wohl der Allgemeinheit.

April 2008
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Luft Bundesim- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmo-
missions- sphére sowie der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissio-
schutzgesetz | nen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erheb-
liche Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen,
Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fur
die gesamte Umwelt.

Klima Bundesnatur- | Natur und Landschaft sind ... so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit er-
schutzgesetz | forderlich, wiederherzustellen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes auf Dauer gesichert sind.

Landschaft | Bundesnatur- | Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
schutzgesetz | Menschen auch in Verantwortung flr die kunftigen Generationen im besiedelten und un-
besiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Mensch Baugesetz- Die Umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, sowie
buch die Bevolkerung

insgesamt sind bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen,
Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fur

TA Larm die gesamte Umwelt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes setzt sich zum einen aus den heutigen Nutzun-
gen, der Nutzungsintensitat und den damit korrelierten Vorbelastungen und zum anderen aus der Auspra-
gung der natlrlichen Faktoren zusammen.

Auf dieser Basis lassen sich die Schutzglter und ihre Merkmale beschreiben.

2.1.1 Heutige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich der durch verdichtete und geschlossene Bebauung ge-
kennzeichneten Kernstadt von Enger. Es umfasst eine Flache von 9545 m2. Auf dem im Anderungsbereich
gelegenen Baugrundstiick BahnhofstralRe 17 (Flurstiick 1975, Flur 19, Gemarkung Enger) befindet sich der-
zeit ein 2-geschossiges Gebaude. Hier befand sich im Erdgeschoss ein Lebensmittelmarkt. Im Oberge-
schoss befinden sich funf kleinere, bewohnte Wohneinheiten mit GréRen von 39 m? bis 50 m?. Die Einzel-
handelsnutzung wurde vor ca. 4 Jahren aufgegeben. Der seit dieser Zeit bestehende Leerstand konnte trotz
aller Bemuhungen nicht behoben werden. Dem dadurch drohenden stddtebaulichen Missstand soll nun
durch Abriss der Immobilie begegnet werden. Im siidlichen Bereich der Immobilie befindet sich eine 6ffentli-
che Parkplatzflache mit randlichen Eingriinungen und Gruninseln zur Abgrenzung der Stellplatze.
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In dem Gebaude BahnhofstraRe Nr. 15 ist die Bibliothek der Stadt Enger untergebracht.
Ein FuBweg verbindet die Renteistrafle mit der Bahnhofstralle.

Weitere Geb&ude im Anderungsbereich werden iiberwiegend als Wohnhauser genutzt und werden auch
durch die Neuplanung rechtlich gesichert. Das Baudenkmal an der Reinteistral3e ist unbewohnt.

Der durch den Ful- und Radweg begrenzte Blockinnenbereich wird gartnerisch genutzt. Ebenso befindet
sich sudlich der Bibliothek ein Hausgarten mit einer geschutzten Ulme.

Bestandsplan

Kirchstralke

Enderweit + Partner GmbH & & @
Mihtenstralle 31 * 32607 Bielafeld
Fon 0521 96662-0 * Fax 0521 96062-22
e-mail: infofenderweilds 09.01.2008

"-‘-‘H\“i
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2.1.2 Schutzguter

2.1.2.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw. Wohlbefinden
zu subsumieren (s. auch gesetzliche Ziele Tabelle 1). Als Schutzziele sind insbesondere das Wohnen und
die Regenerationsmoglichkeit (Erholung) zu nennen.

AuBer den genutzten Gartengrundstiicken besitzt das Plangebiet keinen nennenswerten Erholungswert.

2.1.2.2 Schutzgut Pflanzen, Tiere und ihre Lebensrdume

Bei den Schutzgitern Tiere und Pflanzen steht der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ih-
rer naturlichen Artenvielfalt und der Schutz der Lebensraume und Lebensbedingungen im Vordergrund (s.
gesetzliche Ziele Tabelle 1). Nach § 2 Abs. 8 und 9 BNatSchG sind wildlebende Tiere und Pflanzen sowie
ihre Biotope zu schiitzen.

Eine besondere Rolle spielt dariiber hinaus die biologische Vielfalt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB.

Im Plangebiet sind folgende Lebensraume enthalten (s. auch Bestandsplan):

Garten der Wohnhauser und der Bibliothek

mit Strauchern bewachsener Vorgartenbereich des leer stehenden Einzelhandelgebaudes
eine kleine parkahnliche Griinanlage im norddstlichen Bereich des Plangebietes

eine etwa 20 m hohe Ulme im Garten der Bibliothek

die Baume und Griininseln auf der Parkplatzflache

Die genannten Lebensraume werden unter anderem von Insekten, Voégel und Kleinsdugern genutzt.
Auch ein einzelner, grolRer, standortgerechter, heimischer Baum wird als wertvoller Lebensraum betrachtet.

Baume sind nach der ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Enger” geschitzt, sobald sie ei-
nen Stammumfang = 90 cm in 100 cm Stammhdhe aufweisen. Insgesamt ist demnach 1 geschiitzter Baume
(Ahorn) von der Uberplanung betroffen.

Ansonsten, da es sich bei dem Plangebiet um einen stark bebauten innerstadtischen Bereich handelt, wer-
den auf der Uberplanten Flache keine weiteren geschitzten Tier- und Pflanzenarten (§1 BArtSchV) erwartet.

2.1.2.3 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedliche Funktionen fiir den Naturhaushalt, insbesondere als Lebens-
grundlage und Lebensraum fir Mensch, Tier, Pflanzen und Bodenorganismen. Dartber hinaus sind seine
Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, seine Filter Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, seine Grundwas-
serschutzfunktion und seine Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte zu schitzen (s. gesetzliche
Ziele, Tabelle 1).

Wichtig fur die vorliegende Planung ist auch die ,Bodenschutzklausel“ (§1 a Abs. 2 S.1 BauGB), in der das
Ziel des sparsamen Umgangs mit dem Boden formuliert ist.
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Dariliber hinaus ist ein sachgerechter Umgang mit Abfallen zu besorgen (§1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) und Alt-
lasten zu sanieren (§1 BBodSchG).

Da etwa 50-70% des Bodens des Plangebietes Gberbaut oder stark verdichtet ist, kann die dkologische Bo-
denfunktion (Versickerungsféahigkeit, Lebensraum) als insgesamt gering angesehen werden.

Die Bodenfunktionen in den Garten sind hingegen als ausgepragt zu bezeichnen.

2.1.2.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fir den Naturhaushalt, da zunachst die Teilbe-
reiche Grundwasser und Oberflachengewasser zu unterscheiden sind. Als Schutzziele sind die Sicherung
der Quantitat und der Qualitédt von Grundwasservorkommen sowie die Erhaltung und Reinhaltung der Ge-
wasser zu nennen (s. gesetzliche Ziele).

Das Plangebiet enthalt keine Oberflachengewasser. Das Grundwasser ist vermutlich aufgrund der dichten
Bebauung abgesenkt. Auf Grund des verdichteten und bebauten Bodens ist die Grundwasserneubildungs-
rate gering, die Abflusseigenschaften gestort.

2.1.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Bei den Schutzgutern Luft und Klima sind die Schutzziele die Vermeidung von Luftverunreinigungen und die
Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und der lokalklimatischen Regene-
rations- und Austauschfunktionen (s. gesetzliche Ziele) relevant.

Vor diesem Hintergrund sind zu beriicksichtigen:

e die Durchliftungsfunktion

o die Luftreinigungsfunktion

o die Warmeregulationsfunktion.
Eine Rolle bei diesen Schutzgitern spielen weitere Belange aus dem Katalog des Baugesetzbuches (§1
Abs. 6 Nr. 7 e — i), die im Sinne des Umweltschutzes zur Lufthygiene und zur Beibehaltung der klimatischen
Verhaltnisse beitragen. So sind die Vermeidung von Emissionen, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie und Aspekte des Immissionsschutzes im Rahmen der Be-
standsaufnahme zu diesen Schutzgiitern zu beriicksichtigen, da alle diese MalRnahmen im Sinne einer all-
gemeinen Luftreinhaltung auszulegen sind. Es geht hier insbesondere um die Vermeidung und Verringerung
des AusstolRes sowohl Klima belastender Stoffe (z. B. CO2), als auch solcher Stoffe, die dariiber hinaus die
menschliche Gesundheit gefahrden kdnnen (z. B. Russ etc.).

Da es sich bei dem Plangebiet um einen von Gebauden eingerahmten Bereich handelt, hat die Flache keine
DurchlGftungsfunktion. Positiv auf die Luftreinigung wirken Grundstiicke mit einer reichhaltigen und struktur-
reichen Vegetation, wie sie die Garten im Plangebietsinneren ansatzweise darstellen.

Die Garten und Baume kdnnen als Temperaturpuffer dienen. Auf Grund der geringen GroR3e ist die Warme-
regulationsfunktion aber gering.

Da es sich bei dem Plangebiet um vorwiegend vegetationsarmes Gelande handelt, ist die Luftreinigungs-
funktion und Warmeregulationsfunktion nicht relevant.

Nutzung von erneuerbaren Energien findet nicht statt.
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Durch den Autoverkehr auf den umliegenden Verkehrsflachen und der Stellplatzanlage entstehen Abgase.

2.1.2.6 Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in seiner Eigenart,
Vielfalt und Schoénheit zu erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausreichend grof3er, unzerschnittener
Landschaftsraume (s. gesetzliche Ziele).

Das vorherrschende Landschaftsbild des Plangebiets ist gepragt durch 2-3-geschossige, teilweise ge-
schlossene, stadtische Bebauung mit riickwartig gelegenen Nebengebauden, versiegelten Flachen und Gar-
ten (s. Luftbild). Die Planungsflache ist gekennzeichnet durch Wohngebdude unterschiedlichen Alters, Ga-
ragenbauten, Verkehrs- und Stellplatzflachen und Gartenflachen.

Luftbild
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2.1.2.7 Schutzgut Kultur und Sachgdter

Das Schutzziel fiir das Schutzgut Kultur und Sachgiiter besteht in der Erhaltung historischer Kulturland-
schaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer Eigenart, von Stadt-
/Ortsbildern, Ensembles sowie geschitzten und schitzenswerten Bau- und Bodendenkmalern einschlief3lich
deren Umgebung, sofern es fir den Erhalt der Eigenart und Schénheit des Denkmals erforderlich ist.

Innerhalb des Plangebiets liegen zwei Denkmal geschiitzte Gebaude (s. im Bestandsplan mit ,D“ gekenn-
zeichnete Gebaude). Zum einen handelt es sich um das Gebdude Bahnhofstral’e Nr. 15, welches derzeit als
Bibliothek der Stadt Enger genutzt wird. Zum anderen ist das Fachwerkhaus Renteistrale 10 als Baudenk-
mal geschutzt. Es ist derzeit nicht bewohnt und wird als Lagerraum genutzt.

2.1.2.8 Wechselwirkungen der Schutzguter

Die Gesetze zur Umweltpriifung sehen eine Betrachtung der Wechselwirkungen der Schutzguter geman § 1
Abs. 7 (i) BauGB vor.

Wechselwirkungen bestehen im Grunde zwischen allen Schutzgltern.
Zu erwahnen sind beispielhaft einige der in diesem Gebiet bestehenden Wechselwirkungen:

Die starke Verbauung des Bodens, ist nicht nur unter Schutzgut Boden aufgefiihrt, sondern auch unter dem
Schutzgut Wasser, da die Grundwasserneubildung mit dem Versiegelungsgrad des Bodens zusammen-
hangt. Hier besteht eine Wechselwirkung

Die Bebauung im Plangebiet fihrt im geringen MaR zu verstarkten Temperaturschwankungen und trockener,
staubiger Luft. Ein Kleinklima, das sich auf die Wohn- und Lebensqualitdt des Menschen auswirkt. Rank-
pflanzen an den Baukdrpern oder groRere Baume zwischen Parkplatzen und Gebauden kénnen diesen Ef-
fekt verringern. Hierin besteht eine Wechselwirkung zwischen Boden, Mensch/Erholung, Klima und Vegeta-
tion.

Die Garten, die in erster Linie der Erholung dienen, bieten wildlebenden Tieren und Pflanzen einen Lebens-
raum. Nutzung/Naturlichkeit der Garten und ihre Grofte und der Abstand untereinander haben einen Einfluss
auf die dort lebenden Arten. Es besteht eine Wechselwirkung zwischen dem Schutzgut Mensch, Pflanzen,
Tiere und ihre Lebensraume.

Einen Wert fur die Erholung bildet aulRer den Garten auch das Landschaftsbild. Das Landschaftsbild ist ge-
pragt durch die Vegetation und Bebauung, eine Wechselwirkung zwischen Mensch, Landschaftsbild und
Vegetation ist vorhanden.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(, Nullvariante®)

Gebaude, Garten, Stellplatze und Garagen bleiben bestehen.

Da es sich hier um eine planungsrechtlich gesicherte Flache handelt, kbnnen die planungsrechtlich zulassi-
gen Nutzungen umgesetzt werden. Durch die Anderung entsteht keine héhere Ausnutzung / Versiegelung.
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2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

2.3.1 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

2.3.1.1 Schutzgut Mensch

Durch den Bau einer teilweise 3-geschossigen Pflegeeinrichtung flr Senioren wird das derzeitige durch
Leerstand gekennzeichnete 2-geschossige Einzelhandelsgebaude ersetzt. Dadurch wird die Bebauung an
Volumen zunehmen und der Baukdrper weiter nach Siden vorrlicken, so dass ein Teil des derzeitigen
Parkplatzes Gberbaut wird. Insgesamt fligt sich das neue Gebaude von Gestalt und Grole in das vorhande-
ne Stadtbild ein. Die Investition an dieser Stelle wird positive wirtschaftliche Aspekte auf das Umfeld und die
Innenstadt von Enger haben.

Die geplante einheitliche Bebauung und Begrinung wird einen &sthetischen Gewinn fir die jetzigen und
neuen Bewohner darstellen.

Es entsteht hochwertiger, zentrumsnaher Wohnraum.

Bewertung: positiv

2.3.1.2 Schutzgut Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume

Durch die Planung gehen folgende Biotope ganz oder teilweise verloren:

mit Strauchern bewachsener Vorgartenbereich des leer stehenden Einzelhandelgebaudes
ein Teil der Gruninseln auf der Parkplatzflache

1 Ahornbaum, Stammumfang ca. 120 cm

1 Baumhasel, Stammumfang ca. 60 cm

1 Eiche, Stammumfang ca. 60 cm

Die Freiflachen um die neu geplanten Gebaude und Stellplatze sollen begriint werden. Da neu angelegte
Grunflachen nicht die Vielfalt an Lebensrdumen, an Tier und Pflanzenarten bieten, kann insgesamt von einer
zumindest zeitlich begrenzten negativen Auswirkung auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere ausgegangen
werden.

Bewertung: neutral / negativ

2.3.1.3 Schutzgut Boden

Die Planung erflllt zwei wichtige Ziele des Umweltschutzes. In §1 a Abs. 2 S.1 BauGB wird festgesetzt,
dass zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir die bauliche Nutzung die Moég-
lichkeit der Entwicklung der Gemeinde durch Nachverdichtung zur Innenentwicklung zu nutzen ist sowie die
Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} zu begrenzen ist.

Die Planung nutzt die Mdglichkeit der Nachverdichtung. So kann auf die Umnutzung von landwirtschaftlich-
oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen im Auf3enbereich der Stadt verzichtet werden.
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Bewertung: neutral

2.3.1.4 Schutzgut Wasser

Die Planung hat keine nennenswerten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Bewertung: neutral

2.3.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Durch die Reduzierung des o6ffentlichen Parkplatzes wird das KFZ - Verkehrsaufkommen verringert. Insge-
samt kann nach wie vor von einer Belastung, in fUr innerstadtische Bebauung zulassiger H6he, ausgegan-
gen werden.

Unter Beachtung der Vorbelastung durch den das Gebiet schon derzeit belastenden Verkehr, hat die Pla-
nung keine weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima.

Bewertung: neutral

2.3.1.6 Schutzgut Landschaft

Es kommt zu keiner Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, da sich die Bebauung in die umliegende Be-
bauung einfiugt.

Bewertung: neutral

2.3.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das denkmalgeschiitzte Gebaude Bahnhofstralle 15 wird von der Planung profitieren, da es dann wieder frei
stehend sein wird. Das denkmalgeschltzte Gebdude Renteistrafle 10 wird in seinem Bestand geschutzt.

Bewertung: positiv

2.3.1.8 Wechselwirkungen

Es entstehen keine erheblichen Auswirkungen auf die Wechselwirkungen durch die Planung.

Bewertung: neutral
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Tabelle 3: Bewertung der Umweltauswirkungen im Uberblick

Bewertung insgesamt

Mensch

positiv

Pflanzen und Tiere und ihre Lebensraume

neutral / negativ

Boden neutral
Wasser neutral
Luft und Klima neutral
Landschaft neutral
Kultur- und Sachguter positiv
Wechselwirkung der Guter untereinander neutral

2.3.2 Vermeidungsmalflnahmen

2.3.2.1 Schutzguter Pflanzen, Tiere und ihre Lebensrdume; Luft und Klima

e Erhaltung mdglichst vieler Baume und Vegetation bei der Neuplanung der Parkplatzflachen. Die ge-
planten Parkplatze sollten einen Abstand von mindestens 1,00 m zum Baumstamm einhalten.

2.3.3 Verminderungsmalnahmen

2.3.3.1 Schutzguter Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume; Wasser; Luft und Klima

o Festsetzung, dass auf allen nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen einheimische Stauden und Ge-
hélze zu pflanzen und zu erhalten sind (strukturreich, wenig Rasen)

e Fassaden- und Dachbegriinungen sowie bepflanzte Dacher werden ausdriicklich erlaubt

e Festsetzung, dass fir 4 Stellplatze ein einheimischer, hochstammiger Baum gepflanzt und erhalten

wird

e Nutzung von Solarenergie, Nutzung erneuerbarer Energie (Solaranlagen auf dem Dach sind aus-
drucklich von der farblichen und materiellen Festsetzung ausgenommen.)

2.3.3.2 Schutzgut Boden

Die fiur die angestrebte Nutzung (Seniorenpflegeeinrichtung) notwendigen Stellplatze sind nur auf der tber-

baubaren zuldssig.
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2.3.3.3 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die beschriebenen Baudenkmaler sind zu erhalten.

2.3.4 AusgleichsmalRhahmen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird sich die Inanspruchnahme oder Beeintrachtigung von
Natur und Landschaft nicht verandern, deshalb ist keine Eingriffsbilanzierung vorzunehmen.

Entsprechend der Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Enger vom 05.11.1987 (zuletzt
geandert am 16.06.1998) ist dabei gemal § 7 wie folgt zu verfahren:

,Die Ersatzpflanzung bemisst sich nach dem Stammumfang des entfernten Baumes. Betragt der Stammum-
fang des entfernten Baumes gemessen in 1 m Hoéhe Uber dem Erdboden bis zu 150 cm, ist als Ersatz ein
Baum derselben oder zumindest gleichwertiger Art mit einem Mindestumfang von 12 - 14 cm in 1 m Hohe
Uber dem Erdboden zu pflanzen. ... Wachsen die zu pflanzenden Baume nicht an, ist die Ersatzpflanzung zu
wiederholen.*

Ist eine Ersatzpflanzung ganz oder teilweise unmdglich, so ist eine Ausgleichszahlung zu leisten. Unmaoglich
ist eine Ersatzpflanzung, wenn ihr rechtliche oder tatsachliche Griinde (fachliche Gesichtspunkte einge-
schlossen) entgegenstehen.

Die Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich hach dem Wert des Baumes mit dem ansonsten eine Ersatz-
pflanzung erfolgen musste (Abs. 1 - Abs. 3) zuzlglich einer Pflanzkostenpauschale von 30 % des Nettoer-
werbspreises.*

Durch die Neubaumaflinahmen auf dem Parkplatzgelande ist ein Ahornbaum (Stammumfang bis zu 150 cm)
betroffen. Es ist daher folgende AusgleichsmaflRnahme bzw. Ausgleichszahlung zu leisten:

Pflanzung eines Baumes derselben oder zumindest gleichwertiger Art mit einem Mindestumfang von 12 - 14
cm in 1 m Hoéhe Gber dem Erdboden. Die Neupflanzung soll in der Grininsel sudlich des Ein- und Ausfahrt-
bereiches des Parkplatzes zur BrandstralRe erfolgen (s. Gestaltungsplan).

2.4 Darstellungen der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten

Andere Planungsmaoglichkeiten sind nicht vorhanden, da die Planung Grundstiickseigentimer bezogen er-
folgt.

2.5 Beschreibungen der u. U. verbleibenden erheblichen Auswirkungen

Es bleiben keine erheblichen Umweltauswirkungen nach Realisierung der Planung bestehen.
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Gestaltungsplan
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

Die Methodik einer Umweltpriifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird, orientiert sich grund-
satzlich an der klassischen Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer
Bertcksichtigung der Anlage zu § 2 (4) u. § 2a BauGB. Dabei werden die Schutzglter und ihre Bewertungen
mit den jeweiligen Vorhaben spezifischen Auswirkungen und deren Wirkungsintensitat tberlagert und die
daraus resultierenden Konflikte ausgewertet, bewertet und dargestellt. Die Konflikte wiederum steuern die
Art, die Lage und den Umfang der zu entwickelnden MaRnahmen (Vermeidung, Verringerung und Aus-
gleich), die die zu erwartenden Probleme und damit auch deren Erheblichkeit zu entscharfen haben. Die
Bewertung erfolgt verbal argumentativ.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

3.2 Beschreibungen der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der planbedingten erheblichen
Umweltauswirkungen (Monitoring)

Fir die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bei der Durchfiihrung der 7. Anderung des B-Planes
Nr. 2 ,Bahnhofstrale” und der Ausgleichsmalinahmen ist die Stadtverwaltung Enger zustandig.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich der durch verdichtete und geschlossene Bebauung ge-
kennzeichneten Innenstadt von Enger. Es umfasst eine Flache von 9545 m2.

Das bestehende Gebaude Bahnhofstrafle Nr. 17 soll durch einen teilweise 3-geschossigen Neubaukomplex
ersetzt werden. Ein Investor will hier eine Seniorenpflegeeinrichtung realisieren. Zusatzlich sollen Teilflachen
des sudlich angrenzenden o6ffentlichen Stellplatzes ebenfalls zugunsten der Senioreneinrichtung tberplant
werden.

Im Rahmen der Umweltprifung findet eine Bewertung des Vorhabens unter Berlcksichtigung der in ein-
schlagigen Fachgesetzten formulierten Ziele statt.
Negative Bewertungen erhalt die Planung fiir die Schutzguter Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume.
e Fallung von Baumen
Positive Bewertungen erhalt die Planung fir die Schutzguter Mensch, Wasser, Boden

o die Bevdlkerung profitiert durch die Bebauung (Aufwertung des Wohnumfelds)
e Bodenschutz durch Nachverdichtung

Durch Vermeidungs- und Verminderungsmaf3inahmen kdénnen die negativen Auswirkungen der Planung re-
duziert werden.

Ein Ausgleich der unvermeidlichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen / Tiere kann im Plangebiet
selbst durch die Pflanzung eines standortgerechten und heimischen Baumes erreicht werden.

Die Planung ist insgesamt zu begrti3en.
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