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7. Anderung und Ergénzung fir
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das Wohngebiet dstlich dieser Verkehrsflache

Bebauungsplan zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs




Begriindung (Entwurf)

Bebauungsplan Nr. 8/4 "Am Knull"

Stadt Hoxter - Stadtkern

7. Anderung und Erginzung fir

die Verkehrsfliche der geplanten Verldngerung der Paul-Keller-Strale von der Eichen-
dorffstraBe bis zum AnschluB an die Liitmarser StraBe (L 755) und

das Wohngebiet ostlich dieser Verkehrsfldache

Bebauungsplan zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfallt folgende Grundstiicke:

Gemarkung Hoxter

Flur 22

Flurstiicke 19 (teilweise), 20 (teilweise), 69, 70, 71, 72, 261 (teilweise), 308 (teilweise),
309, 317 (teilweise), 318 (teilweise), 319 (teilweise), 320 (teilweise), 327
(teilweise), 340 (teilweise), 341 (teilweise),

Flur 23

Flurstiicke 8 (teilweise),10 (teilweise), 14 (teilweise), 14 (teilweise), 17 (teilweise) und
136 (teilweise)

Flur 37

Flurstiicke 1 (teilweise), 2 (teilweise), 40 (teilweise), 75 (teilweise), 77 (teilweise), 298,
411, 414 (teilweise), 415 (teilweise), 417, 418, 455, 506. 600 (teilweise), 604,
605, 730, 732, 733 (teilweise),

Das Plangebiet wird umgrenzt im Osten im wesentlichen durch eine vorhandene Wegefldche,

die paraliel zum Kampschulteweg verlauft, im Siden durch die nérdlichen Grundstiicksgrenzen
vorhandener Wohnbebauung der Eichendorffstrale, im Westen durch die Verkehrsflache der
geplanten Verldngerung der Paul-Keller-Strale von der Grabenstralle bis zum AnschluB an die
Liatmarser StraRe (L 755) sowie im Norden durch die Litmarser Stralle (L 755).

Erforderlichkeit der verbindlichen Bauleitplanung

1.

Stéddtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich an der westlichen Ortsrandlage des Siedlungsbereiches der
Kernstadt HOxters und stelit sich zur Zeit zum {berwiegenden Teil als landwirtschaftlich
bewirtschaftete Flache dar. Bei der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung handelt es sich
um zwei- bis dreigeschossige Baukorper sowie um ein achtgeschossiges Wohngebiude aus
den siebziger Jahren; diese sind auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 8/4 "Am
Knill" und dessen 1. Anderung entstanden. Die vorgenannten Wohngebiude werden (iber-
wiegend Uber den Kampschulteweg sowie im siidlichen Anschluf an das Plangebiet iiber
die GrabenstraRe erschlossen. Der Kampschulteweg ist im Norden {iber eine Briicke an die
Latmarser Strale (L 755) angebunden.

Das Plangebiet hat eine Ldnge von ca. 450 m (Nord-Siid-Richtung) und eine Breite von ca.
50 - 100 m. Der Nordrand hat eine Hohenlage von ca. 110 m 4. NN. Nach Siiden steigt das
Geldnde auf ca. 135 m . NN., somit um ca. 25 m an.

Fiir die sich westlich an das Plangebiet anschlieBenden Grundstiicksflichen bis an die
KreisstraBe 18 (K 18, "Ferienstralle") ist die Erstellung eines stadtebaulichen Strukturkon-



zeptes und die Durchfiihrung eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbes fir die mittelfristige
Entwicklung eines neuen Wohngebietes geplant. Diese Fliche ist im Gebietsentwicklungs-
plan als Wohnsiedlungsbereich dargestelit.

2. Zielsetzung fiir den Bebauungsplan
2.1 Verhéltnis zur Flachennutzungsplanung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 8/4, 7. Anderung und Ergénzung, ist im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Hoxter als Wohnbaufldche dargestellt; dem Entwicklungsgebot (§ 8
Abs. 2 des Baugesetzbuches) wird damit entsprochen.

Fur die Fldchen, auf denen eine Gemeinbedarfsfliche festgesetzt wird, soll in einem spéte-
ren Verfahren eine Flachennutzungsplandnderung vorgenommen werden.

2.2 Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 8/4 "Am Kniill", 7. Anderung und Ergénzung, dient mit den Wohn-
bauflachen der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs im Sinne des § 1 des Wohnungs-
bau-Erleichterungsgesetzes. Er tragt dazu bei, die bestehenden Engpédsse auf dem Woh-
nungsmarkt abzuschwéchen. Ziel des Bebauungsplanes ist die kurzfristige Errichtung einer
Siedlung mit ca. 50 - 60 Wohnungen, vorrangig auf stadtischen Grundstiicken.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gemdB § 4 Abs. 1 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Diese Festsetzung wird in Anlennung an die Ostlich angrenzende vorhandene
Bebauung getroffen.

Der beplante Bereich soll vorwiegend dem Wohnen dienen; zuldssig sind entsprechend § 4 Abs.
2 BauNVO Wohngebdude, die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVOsind nicht
zugelassen.

Fiir eine Teilflache im nordlichen Bereich sowie fur eine Teilfliche im siidlichen Bereich des
Plangebietes wird eine Flache flr den Gemeinbedarf festgesetzt. So sind dort die Errichtung ei-
nes Gemeindehauses der Evangelischen Freikirchlichen Gemeinde Hoxter und eines Kindergar-
tens beabsichtigt.

MaR der baulichen Nutzung

Die Bebauung soll maximal zweigeschossig als Einzelhaus-, Doppelhaus- oder Hausgruppenbe-
bauung in offener Bauweise mit Festsetzung der Hauptfirstrichtung im wesentlichen parallel zu
den vorhandenen Hohenlinien erfolgen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird nach § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Festsetzung der
Grundfldchenzahl, der Gescholfldchenzahl, der Zahl der Voligeschosse und der Hohe der bauli-
chen Anlagen bestimmt. .

Aufgrund der vorgesehenen Baugebietsfestsetzung wird die Grundflachenzahl nach § 17 Abs. 1
BauNVO mit maximal 0,4, die GeschoRflachenzahl mit maximal 0.8 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der im wesentlichen vorhandenen und umgeben-
den Bebauung auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.




Aufgrund der besonderen topographischen Situation im Plangebiet, d.h. des in nérdliche Rich-
tung abfallenden Geldandes, werden aus Griinden des Nachbarschutzes aber auch des Orts- und
Landschaftsbildes Festsetzungen zur GebdudehShe getroffen, so dal in Verbindung mit der
Dachform und der Dachneigung der duBere Rahmen der Gebdude beziiglich der Hohen-
entwicklung begrenzt wird.

Die Zahl der Wohnungen soll gemadR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB mit maximal zwei Wohnungen je
Einzelhaus sowie je Doppelhaushéifte und maximal einer Wohnung je Hauseinheit einer Haus-
gruppe festgesetzt werden. Diese Begrenzung ist gewéahlt worden, um die angestrebte Nut-
zungsart mit den vorgenannten Bebauungsformen sicherzustellen und unerwiinschten Umstruk-
turierungen entgegenzuwirken.

Bauweise, Baugrenzen und iiberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fiir das gesamte Plangebiet eine offene Bauweise gemafl § 22 Abs. 2
BauNVO fest und ermdglicht entsprechend der jeweiligen Festsetzung die Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern sowie mit Hausgruppen.

Die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen sollen einerseits grundsatzliche stadtebauli-
che Belange der Raumbildung beriicksichtigen, andererseits auch den privaten Realisierungs-
vorstellungen auf den Grundstlicken ausreichende Flexibilitat einrdumen.

Im Plangebiet sind die Uberbaubaren Grundstlcksflichen durch Baugrenzen festgesetzt. Diese
Baugrenzen konnen von untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und Terrasseniberdachungen
iiberschritten werden. Dadurch sollen die baulichen Gestaltungsmaoglichkeiten erhdht werden.

Zum Schutz der privaten Gartenfreirdume bleiben Garagen, Uberdachte und nicht liberdachte
Stellptatze im ruckwartigen Gartenfreiraum aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
ausgeschiossen.

Baugestaltung

Zur Entwicklung von Wohnbereichen, die dem umgebenden Stadt- und Landschaftsbild entspre-
chen, enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen gemaR § 86 BauONW zur baulichen Gestal-
tung. Diese betreffen vor atlem Aussagen zur Dachlandschaft, zur Dachform, zur Dachneigung
und Dachgestaltung, zur Drempelausbildung.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8/4 "Am Kniill", 7. Anderung und Erginzung, wird
ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet.

Dieser zu erwartende Eingriff wird anhand des nachstehend beschriebenen Berechnungssche-
mas qualitativ und quantitativ erfat und bewertet. Innerhalb des Plangebietes des Bebauungs-
planes werden zum einen die Landschafts- und Siedlungsraumbereiche als Bestand ermittelt und
bewertet und zum anderen die geplanten Fldachennutzungen als "Planung” in gleicher Weise bi-
lanziert.

Beide Bilanzen gegeniibergestellt ergeben eine Gesamtbilanz.
Bei einem Bilanziiberschul® bzw. bei einer ausgeglichenen Bilanz ist der Eingriff hinreichend
kompensiert. Bei einem Bilanzdefizit sind die durch den Bebauungsplan festgelegten Eingriffe
planerisch nicht im ausreichenden Male ausgeglichen worden.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfaRt ca. 4,1 ha.




Bewertung und Beurteilung des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaft durch den Be-
bauungsplan Nr. 8/4 "Am Kniiil", 7. Anderung und Ergdnzung, Stadt Hoxter - Stadtkern;
Ermittiung der erforderlichen Kompensationsmanahmen

Bewertung Bestand

Biotoptyp FlachengréBRe Bewertungsfaktor Bewertungszahi
Gartenflachen, private

Grunflachen in Misch- 4687 qm 0.4 1874.8
und Wohngebieten

(Hausgarten)

Versiegelte Flachen

(Verkehrsflachen) 4913 gm 0,0 0.0
intensiv bewirtschaftete

Ackerflache 29276 gm 0.3 8782.8
unbelastetes Gewasser

mit Ufersaum 1750 qm 0,8 1400.0
intensive Grunlandnut-

zung 428 gm 0.4 171.6
Gesamt 41055 gm 12229,2

Bewertung/Planung - offentliche Verkehrsflachen

Durch é&ffentliche Verkehrsflaichen und sonstige 6ffentliche Einrichtungen innerhalb des Plange-
bietes des Bebauungsplanes werden folgende Flachen mit der zuvor beschriebenen Biotopwer-

tigkeit beeintrachtigt:

Bestand

Biotoptyp Flachengrofe Bewertungsfaktor Bewertungszahl
Gartenflachen, private

Grunflachen in Misch- 1871 gm 04 748.4
und Wohngebieten

(Hausgéarten)

Versiegeite Flachen

(Verkehrsflachen) 3149 gm 0.0 0.0
intensiv bewirtschaftete

Ackerflache 9326 gm 0.3 2797 8
unbelastetes Gewasser

mit Ufersaum 575 gm 0,8 460,0
intensive Grinlandnut-

zung 349 gm 0.4 139.6
Gesamt 15270 gm 41458
Planung

Biotoptyp FlachengroBe Bewertungsfaktor Bewertungszahl
Versiegelte Flachen

(Verkehrsflachen) 14863gm 0,0 0.0
offentliche Grunflachen 1407 gm 0.5 7035
Gesamt 15270 qm 703,5




Bilanzierung:

Das Bilanzdefizit - hervorgerufen durch 6ffentliche Verkehrsflachen und sonstige dffentliche Ein-
richtungen - betragt 3442 Punkte.

Zum Ausgleich des Bilanzdefizites werden 8260 qm im Naturschutzgebiet am sidlichen Hang
des Bielenberges auf stddtischen Grundeigentum - Bestand: zumeist Gber 100 Jahre aite Kie-
fern- und Fichtenbestinde - in einen naturnahen Wald mit Laubbestand und entsprechendem
Unterwuchs umgewandelt sowie in Teilbereichen mit Baumarien entsprechend der nattrlichen
Vegetation wieder aufgeforstet.

Berechnung:

Bilanzdefizit 3442 Punkte

Nadelwald Wertfaktor 0,5
naturnaher Wald mit Unterwuchs Wertfaktor 0,9

3442/ (0,9 - 0,5) = 8605 gm

Bewertung/Planung - private bauliche Nutzung
Durch die private bauliche Nutzung wird folgender Eingriff in den Naturhaushalt vorgenommen:
Bestand:

siehe Tabelle Bewertung/Bestand abztiglich Bewertung/Planung - 6ffentliche Verkehrsflachen
(Bestand)

12229 - 4146 = 8083

geplante Nutzung durch private Bebauung

Biotoptyp FlachengrdBe Bewertungsfaktor Bewertungszahl

Gartenflachen, private
Grinflachen in Misch- 15100 gm 0.4 6040.0
und Wohngebieten
(Hausgarten)

Versiegelte Flachen durch
Bebauung (entspr. GRZ 10684 qm 0.0 0.0
0.4)

Gesamtwertzahl 6040,0

Bilanzierung:

Biotopwertigkeit/Bestand 8083 Punkte
Wenrtigkeit nach Bebauung 6040 Punkte

Bilanzdefizit 2043 Punkte

Das Bilanzdefizit - hervorgerufen duch die private Bebauung - betrdgt 2043 Punkte.
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Ausgleich des Bilanzdefizits

Das Bilanzdefizit - verursacht durch 6ffentliche Verkehrsflachen und sonstige 6ffentliche Einrich-
tungen wird durch die zuvor beschriebenen Mallnahmen ausgeglichen.

Der Eingriff der durch die private Bebauung hervorgerufen wird, ist mit ca. 16% von der berech-
neten Gesamtbiotopwertigkeit des Bebauungsplangebietes vergleichsweise gering und wird da-
her vernachléssigt. Ein zuséatzlicher Ausgleich fiir den Eingriff durch die privaten Baugrundstiicke
ist nicht erforderlich.

Denkmalschutz

Baudenkmale und Bodendenkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Erschliefung

Das Baugebiet wird im wesentlichen von der Litmarser Strae (L 755) uber die geplante Verian-
gerung der Paul-Keller-Strae und im weiteren iiber die GrabenstraBe und den Kampschulteweg
erschlossen.

Die Verlingerung der Paul-Keller-StraRe wird in ihrer Funktion als SammelstraBe Verkehre aus
dem vorhandenen Siedlungsbereich sowie dem zukiinftigen, sich westlich anschlieBenden
Wohngebiet aufnehmen. Aufgrund dieser Funktion bzw. Bedeutung als verkehrswichtige Stralle
wird die Verldngerung der Paul-Keller-Strale als anbaufreie Stralle ausgebaut.

Entsprechend dieser Zielabsicht wird die geplante StraRenverbindung mit einem Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt sowie ohne Zu- und Ausgang festgesetzt.

Die ErschlieRung der Wohnquartiere erfolgt Gber Wohnstichstralen, die vom Kampschulteweg
sowie von der GrabenstraRe ausgehen. Die einzelnen Wohngruppen sind teilweise iber Fulwe-
ge miteinander verbunden; u.a. FuBwegeverbindung zum Kampschulteweg.

Ver- und Entsorgung;
Behandlung des Niederschlagswassers

Die Sromversorgung erfolgt durch die PESAG .

Die Gas- und Wasserversorgung wird durch die Gas- und Wasserversorgung Hoxter GmbH si-
chergestellt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem mit Anschlu an die Kldranlage Hoxter:

Zur Beurteilung der Versickerungsmaoglichkeit im Plangebiet wurde ein hydrogeologisches Gut-
achten erstellt. Dieses Gutachten hat aufgrund der Bohrsondierungen ergeben, dal eine Versik-
kerung von Niederschlagswasser nicht sinnvoll ist.

Das Regenwasser wird dem ortsnahen Wasserlauf des Bollerbaches zugefiihrt.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Um eine sachgerechte Beurteilungsgrundlage der L&rmauswirkungen der beabsichtigten Stra-
Benflihrung sowie der Immisssionsschutzbelange der mdglichen liberbaubaren Bereiche und der
AuRenwohnbereiche innerhalb des Plangebietes zu erreichen, hat die Stadt Hoxter das Akustik-
biliro Géttingen mit der Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens beauftragt. Mit der vor-
liegenden Untersuchung wurde einerseits die zukiinftige Gerduschsituation im Bereich der ge-
planten Wohnbebauung ermittelt und beurteilt. Andererseits wurde gepriift, ob durch die geplante



Inbetriebnahme der ErschlieBungsstrae schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne der Verkehrs-
iarmschutzverordnung (16. BimSchV) fiir die vorhandene und eine planrechtlich gesicherte Be-
bauung resultieren.

Die Grundlage zur Beurteilung der Gerduschsituation bildet der RunderlaB des Landes Nord-
rhein-Westfalen - Beriicksichtigung von Emissionen und Immissionen bei der Bauleitplanung
sowie der Genehmigung von Vorhaben - vom 08.07.1982 sowie der Runderlal des nordrhein-
westfilischen Ministers fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr - Bericksichtigung des
Schallschutzes im Stddtebau - vom 21.07.1988. Der Runderiall vom 21.07.1988 weist auf die
Anwendung der DIN 18005 .Schallschutz im Stadtebau* mit den darin genannten Orientierungs-
werten hin sowie darauf, da diese Werte aus der Sicht des Schallschutzes im Stadtebau er-
wiinschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte sind und deshalb der Abwégung unterliegen.

Die Stadt Héxter entscheidet sich bei der Ausgestaltung der LArmschutzfestsetzungen dafiir, die
gegeniiber der DIN 18005 um 4 dB(A) hoheren Immissionsgrenzwerte gem. 16. BImSchV
(Verkehrslarmverordnung vom 12.06.1990) als HochstmaB einer zuldssigen Larmbelastung zu-
grunde zu legen, die garantieren, dal der Schutz der Nachbarschaft vor schédlichen Um-
welteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche sichergestelit ist. Hierdurch wird einerseits eine ein-
heitliche Beurteilung von Verkehrsgerduschen erreicht und andererseits dem Sachverhalt ge-
wiirdigt, daR das Plangebiet durch Strallenverkehrslarm vorbelastet ist.

Zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte (59/49 dB(A)) im AuBenwohnbereich ist die Errichtung
eines 2,0m Lirmschutzwailes in Kombination mit einer 1,0m Larmschutzwand im nérdlichen Be-
reich des Plangebietes entlang der Litmarser Strale (L 755) sowie entlang eines Teilabschnitts
der Verlangerung der Paul-Keller-Strae vorgesehen. Weitere aklive SchallschutzmaRnahmen
werden im Plangebiet nicht getroffen.

Auch mit Errichtung des Larmschutzwalles gelingt es nicht, die Einhaltung der Immissionsgrenz-
werte in allen Bereichen des Plangebietes sicherzustellen; passive Larmschutzmanahmen wer-
den erforderlich. Sofern der immissionsgrenzwert von tagsiuber 59 dB(A) oder nachts 49 dB(A)
tberschritten wird hat passiver Schallschutz - nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau - zu er-
folgen.

Der maximale Bereich der zum ,Wohnen- nuizbaren Grundsticksflachen wird durch die Immis-
sionsbelastung durch Verkehrsgerdusche am Tage im AuBenwohnbereich definient. Hierfir wird
als Grenze der maRgebende Immissionsgrenzwert fir WA-Gebiete gema 16. BImSchV zu-
grunde gelegt. Da der Immissionspegel im EG, 1. und 2. OG tagslber héher ausfalit als im Au-
RBenwohnbereich, mu hier entsprechend auf eine Balkonnutzung an der Nordseite der Gebaude
nordlich der Tag-Isophone verzichtet werden.

Fir die nach dem Tagpege!l im Aulenwohnbereich definierten iiberbaubaren Flachen (EG bis 2.
OG) ergeben sich dann in der Nachtzeit Immissionspegel, die maximal 3 dB(A) uber dem maR-
gebenden Immissionsgrenzwert ,nachts” liegen. In der Nacht soli eine Uberschreitung des Im-
missionsgrenzwertes um bis zu eben 3 dB(A) toleriert bzw. hingenommen werden; der notwendi-
ge Immissionsschutz nachts soil durch passive LarmschutzmaBnahmen sichergestellt werden.

Da insbesondere die Nachtwerte (22.00 - 6.00 Uhr) kritisch sind, werden unter Zugrundelegung
der planungsrechtlich zuldssigen Bebauung (zweigeschossig mit entsprechend der beabsichtig-
ten Dachneigung méglicher DachgeschoBnutzung) im Bereich nérdlich der das Plangebiet
durchziehenden Kennlinien (nachts 49 dB(A) - differenzient fiir EG, 1. OG und DG (= 2. OG))
passive LarmschutzmaBnahmen erforderlich und Gber eine textliche Festsetzung vorgeschrie-
ben.

AuBenwohnnutzungen im OG-Bereich (1. und 2. ObergeschoR) werden nordlich der das Plan-
gebiet durchziehenden Kennlinien (tagsiiber 59 dB(A)) iiber entsprechende textliche Festsetzung
untersagt.

Die flr die passiven LdarmschutzmaRnahmen maRgeblichen Ladrmpegelbereiche sind aus dem
Gutachten in den Bebauungsplan libertragen.

Im {ibrigen kam das Gutachten zu dem Ergebnis, dal durch den geplanten Straenneubau keine
schadlichen Umwelteinwirkungen flr die angrenzende und planungsrechtlich bereits gesicherte
Nachbarschaft hervorgerufen werden.



Im Zusammenhang mit der Nutzung der vorhandenen Garagen- und Stellplatzaniagen wird da-
von ausgegangen, dal die Fahrzeugbewegungen nicht das MaB des Ublichen, wie es beispiels-
weise bei gewerblichen Nutzungen zu vermuten wire, Gberschreiten, zudem nicht vermeidbare
Beeintrachtigungen durch Gerdusche beim Benutzen der Garagenaniagen auch im Wohngebiet
hingenommen werden mussen.

X. Altlasten

Altstandorte und Altablagerungen sind im Ptangebiet nicht bekannt.

Hoxter, den

Der Stadtdirektor
Im Aufrag

Franke



