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1 Stadtebauliche Begriindung
1.1 Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Planungsziel der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bebbelsdorf-Siid“ ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Entwicklung eines Wohnquartiers auf
einer ehemals durch einen Gartnereibetrieb genutzten Flache. Geplant ist die Realisie-
rung von ca. 50 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau, der in einer zweigeschos-
sigen Bauweise zuzuglich eines Staffelgeschosses errichtet werden soll. Zusatzlich soll
eine Nachverdichtung auf dem Grundstiick Bebbelsdorf 26 ermdéglicht werden. Ziel-
gruppe sollen kleine Haushalte (Single- und Studentenwohnungen) sowie mittelgrof3e
Wohnungen mit einem zusatzlichen Zimmer fir Familien sowie studentische Wohnge-
meinschaften sein.

Durch die fuBBlaufige Nahe zur Universitat Witten/Herdecke sowie ihren Erweiterungs-
absichten ist ein zusatzlicher Bedarf an Wohnraum zu erwarten. Zusatzlich kann durch
die Nahe zur Universitat und Bereitstellung von entsprechendem Wohnraum ein wirk-
samer Beitrag zur Wohnraumversorgung sowie zur Foérderung der Nahmobilitdt und
damit auch zu einer positiven Stadtentwicklung geleistet werden.

2 Planungsrechtlicher Rahmen
2.1 Regionalplanung

Regionalplan
Die Flache des Plangebiets ist im Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich
Bochum und Hagen im Westen als "Allgemeiner Siedlungsbereich" (ASB) und im Os-

ten als ,Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzung* (GIB) dargestellt.
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Abbildung 1: Darstellung im Regionalplan, Quelle: Stadt Witten
2.2 Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan (FNP)
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Witten stellt das Plangebiet als Wohn-
bauflache dar, so dass die Aufstellung des Bebauungsplanes - Ann - Nr. 256 ,Beb-
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23

belsdorf-Std* zur Schaffung eines Wohnquartiers gem. § 8 Abs. 2 BauGB dem Ent-
wicklungsgebot entspricht.
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Abbildung 2: Darstellung im Flachennutzungsplan, Quelle: Stadt Witten
Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.
Das Plangebiet ist aktuell ein unbeplanter Innenbereich und gemal § 34 BauGB zu
bewerten. Das Planungsgebiet ist durch die Strale Bebbelsdorf nur teilweise er-
schlossen. Voraussetzung flr eine Bebauung des Plangebiets ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes, u.a. zur Sicherung der inneren Erschlieffung.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 256 — Ann — ,Bebbelsdorf-Stid“ wird im beschleu-
nigten Verfahren gemall § 13a BauGB - Bebauungspléane der Innenentwicklung -
durchgeflhrt. Im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB kdnnen Bebauungs-
plane aufgestellt oder geandert werden, die die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere Malnahmen der Innenentwicklung vorbereiten.
Die Planaufstellung begriindet den ,Bau einer sonstigen Stralle nach Landesrecht"
entsprechend der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben des Gesetzes iber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung in Nordrhein-Westfalen (UVPG NRW). Daher wurde im vorlie-
genden Fall eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt. Die Untersu-
chung kommt zu dem Ergebnis, dass der Neubau der ErschlieBungsstralle keine er-
heblichen Umweltauswirkungen haben wird und auch keine Beeintrachtigungen der in
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3.2

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzglter zu erwarten sind. Das
Vorhaben bedarf daher keiner Umweltvertraglichkeitsprifung und kann als Verfahren
nach § 13a BauGB durchgeflhrt werden.

Plangebiet
Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 256 — Ann — ,Bebbelsdorf-Sid® liegt stdlich
der Autobahn 44. Das Plangebiet wird im Norden, Westen und Siden von Wohnbe-
bauung sowie im Osten durch das Gewerbegebiet Liegnitzer Stralle begrenzt. Weiter
Ostlich befindet sich zudem die Universitat Witten-Herdecke. Das Gebiet wird im Wes-
ten zudem durch die Stralle ,Bebbelsdorf* erschlossen. Weiter westlich schliel3t der
Hauptfriedhof an.

Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich stlich der Strale Bebbelsdorf und um-
fasst eine Flache von ca. 8.400 m2 Innerhalb des Gebiets liegen folgende Grundsti-
cke: Gemarkung Annen, Flur 16, Flurstlicke 179, 180 sowie 341.

Die Flache wird gegenwartig noch durch einen Gartnereibetrieb genutzt und weist ent-
sprechende Freilandflachen sowie Glashduser und Folientunnel auf. Im Sidwesten
grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Stral’e Bebbelsdorf an, die durch eine Gber-
wiegend zweigeschossige Bebauung gepragt wird. Wohnbebauung schlief3t unmittel-
bar nérdlich und sidlich an das Plangebiet an.

Seite 5
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3.3

Abbildung 3: Luftbild des Plangebiets, Quelle: Stadt Witten

Im Osten befinden sich entlang der StichstralRe Liegnitzer Stralle Gebaude mit gewerb-
lichen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 20 ,Pfer-
debachstralRe/ Bebbelsdorf* (in der Fassung der 5. Anderung).

Der genaue Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs und die jeweilige
Lage der betroffenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile sind aus der Planzeichnung zu
entnehmen.

ErschlieBung des Plangebiets

Die verkehrliche ErschlieRung des neuen Wohngebiets erfolgt liber eine neu zu schaf-
fende ErschlieBungsstralle mit Anbindung an die Stral3e Bebbelsdorf.

Planverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan Ann Nr. 256 ,Bebbelsdorf-Sid“ wird im beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchge-
fuhrt.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB kénnen Bebauungsplane aufgestellt

oder geandert werden, die die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung vorbereiten. Voraussetzung fiir
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die Anwendung ist gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, dass der Bebauungsplan keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (An-
lage 1 zum UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

Die im Rahmen des Bebauungsplans angestrebte Nachverdichtung eréffnet den An-
wendungsbereich des § 13 a BauGB. Auch dartber hinaus entspricht der vorliegende
Bebauungsplan den in § 13 a BauGB genannten Voraussetzungen (festgesetzte
Grundflache von weniger als 20.000 m?, keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspri-
fung, keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen von Flora-Fauna-Habitat- und Vogel-
schutzgebieten).

Beschleunigte Verfahren werden gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3
BauGB ohne Umweltprifung durchgefiihrt. Weiterhin unterliegen sie gem. §13 a
Abs. 2 BauGB nicht der Anwendung der Eingriffsregelung; sprich die zu erwartenden
Eingriffe gelten als bereits erfolgt oder sind zulassig. Somit entfallt die Verpflichtung
zum Okologischen Ausgleich. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beschreiben
und zu bewerten; es sind die Vorschriften zum § 1 a BauGB anzuwenden und in die
Abwagung einzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 256 wurde am 16.03.2017 durch
den Ausschuss flr Stadtentwicklung, Planungs- und Umweltschutz der Stadt Witten
gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB wurde von September bis Oktober 2017 durchgefiihrt. Die Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer 6ffentlichen Auslegung in der
Zeit vom 08.01. - 19.01.2017 (einschlieRlich) durchgefuhrt.

5 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung eines Wohnungsangebots kleiner und
mittlerer Wohnungsgréfien im Geschosswohnungsbau vor. Das Konzept sieht eine
Gliederung des Gebiets in drei Nachbarschaftsquartiere vor. Jeder Nachbarschaftsein-
heit ist jeweils einer Gemeinschaftsflache zugeordnet, die als qualitatsvolle Aufent-
haltsflache den Bewohnern zur Verfigung steht.

Die Gebaude sollen entsprechend der Umgebungsbebauung zweigeschossig mit ei-
nem zusatzlichen Staffelgeschoss auf angemessenen, groRen Grundstlicken errichtet
werden. Die Ausrichtung der Wohnseiten (Terrasse, Balkone) soll jeweils in sidliche
oder westliche Richtung erfolgen, so dass gute Besonnungs- und Belichtungsverhalt-
nisse maoglich sind.

Die Erschlielung erfolgt Uber eine Stichstral3e, die an die vorhandene StralRe Bebbels-
dorf anbindet. Diese verlauft winkelférmig, parallel zu den 6stlich liegenden Gewerbe-
grundstiicken, so dass die geplanten Wohngrundstiicke nicht direkt an diese anschlie-
Ren. Die Unterbringung des Stellplatzbedarfs erfolgt oberirdisch auf den Wohngrund-
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stiicken zugeordneten Stellplatzflachen. Darlber hinaus sind in jedem Wohnquartier
Nebenanlagen fur die gesicherte Unterbringung von Fahrradern maéglich. Der Investor
beabsichtigt, dass diese einen Stromanschluss erhalten, so dass entsprechende La-
demdoglichkeiten flr Pedelecs/ E-Bikes vorhanden sind.

1
4

Abb. 4; Stadtebauliches Konzept (Frielinghaus Schiiren Architekten)

s s | :
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6.2

Planinhalte und Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnnutzung realisiert werden soll, wird
fur das gesamte Plangebiet als Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Das vorrangige Ziel ist die Schaffung von Wohnraum, daher erfolgt der Ausschluss der
im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungskategorien (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen).
Diese Nutzungen weisen in den meisten Fallen einen groReren Flachenbedarf auf und
erzeugen ein erhdhtes Verkehrsaufkommen. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten
mit der geplanten als auch bestehenden Wohnnutzung ist daher der Ausschluss stad-
tebaulich gerechtfertigt. Unabhangig hiervon besteht auch kein erkennbarer Bedarf an
der Unterbringung dieser Nutzungen an diesem Standort. Diese sind daher gem. § 1
Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit in dem Plangebiet
unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Als Mal der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 16 Abs. 2
BauNVO festgesetzt:

- Hohe baulicher Anlagen

- Grundflachenzahl (GRZ)

- Geschossflachenzahl (GFZ)
- Anzahl der Vollgeschosse

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel, auf der ehemals durch einen Gartnereibetrieb
genutzten Flache, Wohnraum in Form von Geschosswohnungen zu schaffen und damit
gleichzeitig einen Beitrag zur Deckung der bestehenden Wohnungsnachfrage zu leis-
ten, wird fur das geplante WA-Gebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Dabei sollen die Gebaude, in Anlehnung an die umliegende Bestandsbebauung, in
zweigeschossiger Bauweise zuzlglich eines Staffelgeschosses realisiert werden und
damit stadtebaulich eine Weiterentwicklung des Umfelds darstellen. Durch das Zurlck-
setzen des obersten Staffelgeschosses wirkt das Gebaude niedriger und der Gebau-
dekorper wird zusatzlich gegliedert.

Um ein einheitliches Héhenbild der Bebauung innerhalb des Plangebiets zu gewahr-
leisten, wird zuséatzlich die H6he baulicher Anlagen entsprechend der Entwurfsidee in
Metern Gber Normalhdhennull (NHN) sowie der maximal zuldssigen Gebaudeoberkan-
te (OK max.) geregelt.

Seite 9
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6.3

6.4

Die Uberbaubare Grundstiicksflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Diese orientieren sich
an dem geplanten stadtebaulichen Konzept. Die festgesetzten lberbaubaren Flachen
werden jeweils als zusammenhangende Baufelder definiert, um eine flexiblere Eintei-
lung der Grundstiicke zu erméglichen. Eine Uberschreitung der festgesetzten Bau-
grenzen durch bauliche Anlagen, wie z.B. Balkone oder Terrassen, ist gem. § 23 Abs.
3 BauNVO bis zu einer Tiefe von 1,80 m ausnahmsweise zulassig.

Dem Planungskonzept entsprechend wird im gesamten Plangebiet eine offene Bau-
weise mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt.

Verkehrsflachen

Die festgelegte Strallenquerschnittsbreite innerhalb des Plangebiets (6,5 m) sowie die
Wendeflache sind fir die Belange des aufkommenden Verkehrs ausreichend dimensi-
oniert und entsprechen den Regelbreiten der Richtlinie fiir Anlagen von Stadtstrafien
(RAS).

Garagen und Stellplétze

Der ruhende Verkehr wird innerhalb des Plangebiets auf privaten und 6ffentlichen
Stellplatzflachen angeordnet. Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze erfolgt auf
dem jeweiligen Baugrundstlick oder einem dem jeweiligen Baugrundstiick zugeordne-
tes Flurstiick. Zudem ist ein 6ffentlicher Stellplatz pro finf Wohneinheiten vorzusehen.

Stellplatze und Garagen sind auf den Grundsticken nur innerhalb der Gberbaubaren
Flachen sowie in den daflr festgesetzte Flachen zulassig.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Stellplatzangebotes innerhalb des Plangebiets
wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 48 Abs. 3 BauO NRW ein Stell-
platzschlissel von 1,2 Stellplatzen je Wohneinheit festgesetzt. Der Nachweis der Ein-
haltung dieses Stellplatzschlissels ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Entsprechend dem in Abb. 4 dargestellten stadtebaulichen Konzept sind insgesamt 72
Parkmaoglichkeiten geplant, wovon 10 Parkmdoglichkeiten 6ffentlich und 62 Stellplatze
privat als Bewohnerparkplatze genutzt werden sollen.

Griinplanerische MaRnahmen

Griunordnerische Festsetzungen dienen der Gestaltung des Baugebietes und der Min-
derung des Eingriffs durch die Neubebauung. Folgende Festsetzungen erfolgen ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB.

Anpflanzung eines Pflanzstreifens

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze ist eine Hecke in einer Hohe von 2,0 m zu
pflanzen.

Bei der Pflanzung von Hecken sind folgende standortgerechte Arten, wie z.B. Hasel
(Coryllus avellana), Schlehe (Prunus spinosa), Hartriegel (Cornus sanguinea) und
WeilRdorn (Crataegus laevigata, Crataegus monogyna) sowie Stiel- und Traubenei-
chen, auch Sommerflieder vorzusehen.

Seite 10
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6.5

6.5.1

Dachbegriinung

Zur erganzenden Begrinung des Plangebietes, als Kompensationsmaflinahme zu den
Klimafolgen und zur Drosselung von Abflussspitzen durch Retention sind Flachdacher
mittels extensiver Dachbegrinung unter Berlicksichtigung der Hinweise der FLL-
Dachbegrtinungsrichtlinie 2008 (www.fll-ev.de) zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Aus Grinden einer gesicherten Funktionserfiillung ist eine mindestens
8 cm starke Magersubstratauflage, die einen Abflussbeiwert < 0,5 psi erzielt, unter
Verwendung von Sedum-Arten (Sedum-Sprossenansaat) und mindestens 20 % Fla-
chenanteil an heimischen Wildkrautern (Topfballen-Pflanzung) vorzusehen. Im Zuge
der fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender Gehdlzaufwuchs zu beseitigen.

Gestalterische Festsetzungen nach § 89 BauO NRW

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben darge-
legten Festsetzungen zur Geschossigkeit, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren
Flachen bestimmt. Weitere gestalterische Regelungen werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 89 BauO NRW getroffen und beziehen sich auf wenige Rahmenfestsetzungen,
mit denen ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild gesichert werden soll.

Einfriedungen
Entlang der offentlichen StralRenverkehrsflachen sind Grundstiickseinfriedungen mit
Mauern, Zaunen oder Hecken bis zu einer maximalen Hohe von 1,40 m zulassig. Die
Einfriedungen mussen einen Mindestabstand von 0,3 m zur Stral3enbegrenzungslinie
einhalten.

6.5.2 Dachform

7.2

Mit der Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplans — Ann — Nr. 256 ist die
Errichtung eines Wohnquartiers vorgesehen, dass durch die einheitliche Dachform
Flachdach fur die Neubebauung eine ablesbare homogene Baustruktur schafft. Aus
diesem Grund wird fir die WA 2-Gebiete ein Flachdach festgesetzt. Ausnahme bildet
der sUdwestliche, bereits mit einem Wohngebdude bebaute Teilbereich des Plange-
biets, innerhalb des WA 1-Bereichs. Hier soll im Fall einer baulichen Ergénzung inner-
halb des WA 1-Gebiets die Mdglichkeit geboten werden, gestalterischen Bezug zur
Bestandsbebauung zu nehmen.

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
Altlasten

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist kein Altlastenstandort bekannt. Dar-
Uber hinausgehende Informationen liegen zum gegenwartigen Planungsstand nicht
vor.

Bergbau

Innerhalb des Geltungsbereichs des o.a. Bebauungsplans sind weder Schachte noch
Tagesoffnungen oder tagesnaher Bergbau ausgewiesen. Es besteht die Mdglichkeit
der Einsichtnahme in das amtliche Grubenbild und weiterer informativen alten Karten-

Seite 11



Bebauungsplan Nr. 256 — Ann — ,Bebbelsdorf-Sud“ — Begriindung Seite 12

7.3

7.4

unterlagen durch einen anerkannten Sachverstandigen fir Markscheidewesen und
Bergschadenskunde bei der Bezirksregierung Arnsberg, Abt.6 "Bergbau und Energie in
NRW", Goebenstralte 25, 44135 Dortmund.

Kampfmittel

Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet ist nichts bekannt. Sollten bei
der Durchfihrung von Bauvorhaben bei dem Erdaushub auRergewothnliche Verfarbun-
gen beobachtet oder verdachtige Gegenstande festgestellt werden, so sind die Arbei-
ten sofort einzustellen und das Amt fir Feuerwehr und Rettungsdienst (Tel.: 02302-
9230) zu verstandigen.

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Ver-
farbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde und/oder dem LWL-Archaologie flr Westfalen, Aufienstelle Olpe
(Tel.: 02761-93750, FAX: 02761-937520) unverzuglich anzuzeigen und die Entde-
ckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 u.
16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden frei-
gegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Boden-
denkmal zu bergen, auszuwerten und flur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Mo-
naten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Umweltbelange

Mit der Anwendung des § 13 a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfah-
ren zur Aufstellung von Bebauungsplanen von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen werden. Dennoch
sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten und die Vorschriften zum § 1a BauGB anzuwen-
den und in die Abwagung einzustellen.

Ebenso kommt gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die naturschutzrechtliche Eingriffs-/
Ausgleichsregelung nicht zur Anwendung. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB vor der
planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Demnach ist ein 6kologischer
Ausgleich oder Ersatz nicht notwendig.

8.1 Schutzgut Tiere/Pflanzen

Sudlich der derzeitigen Zufahrt befinden sich Freiflachen, die Uberwiegend Rasenfla-
chen umfassen. An der Slidgrenze des Plangebiets befindet sich ein groRerer Nadel-
baum. In der Nordhélfte des Plangebiets befinden sich zudem bereits ausgedinnte
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Nadelbaumkulturen auf regelmafig gemahter Wiese. Im Zuge der Planumsetzung
werden vorhandene Vegetationen entfernt.

Zur Beachtung der Belange des Schutzes wild lebender Tierarten wurde ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag aufgestellt. Hierbei wurde gepruft, ob in Folge des ge-
planten Vorhabens in Bezug auf planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten aufgrund
der Lage ihrer Fundorte sowie ihrer Lebensanspriiche eine Betroffenheit anzunehmen
ist, artenschutzrechtliche Konflikte gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG auftreten kénnen und
aus naturschutzrechtlicher Sicht eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG notwendig werden kdnnte. Hierzu wurden Daten des LANUV ausgewertet
sowie eine intensive Prifung der Habitateignung im Rahmen einer Ortsbegehung
durchgefinhrt.

Im Ergebnis dieser Prifung lagen keine Hinweise auf potentielle Vorkommen pla-
nungsrelevanter Tierarten, Arten des Anhangs Il und Lebensraumtypen des Anhangs |
der FFH-Richtlinie vor. Somit kénnen artenschutzrechtliche Konflikte gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgeschlossen werden.

Jedoch kénnen durch Fall- und Rodungsarbeiten sowie der Beseitigung von Vegetation
und kunstlichen Nisthilfen wahrend der Brutzeit von Vdgeln Zugriffsverbote gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG entstehen.

Somit sind als artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflinahme Fall- und Rodungsarbei-
ten und Baufeldraumungen zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten
von Végeln generell im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar vorzusehen.

Bei Verzdgerung des baulichen Ablaufs ist eine regelmalige Mahd des Baufelds wah-
rend der Brutsaison (April bis August) vorzusehen, um erneuten Aufwuchs und eine
erneute Ansiedlung (Brut) europaisch geschutzter Vogelarten zu vermeiden.

Ebenfalls ist nach einem eventuell langeren Leerstand der Gartnereigebdaude unmittel-
bar vor dem Abbruchtermin wahrend der Brutperiode (1. Marz bis 30. September) zu
prufen, ob sich nistende Voégel an Gebauden aufhalten. In einem solchen Fall musste
das Ende der Brut abgewartet werden.

Zudem ist es wahrscheinlich, dass in den zur Fallung vorgesehenen Gehdlzen, der
Thuja Hecke sowie in der an der Grundstlicksgrenze vorhandenen Vegetation und der
kinstlichen Nisthilfe nicht planungsrelevante Vogelarten der Walder, Waldrander und
Feldgehdlze briten.

Im Weiteren wird empfohlen folgende Malinahmen zur Aufwertung bestehender Le-
bensrdume umzusetzen:

Bei Pflanzungen an den Grenzen bzw. Nutzungsgrenzen des Plangebiets ist eine
Pflanzung mit Gehdlzen fir insektenreiche Hecken oder Geblische zu wahlen, die ger-
ne von Fledermausen zur Jagd und Végeln zur Brut und Nahrungssuche aufgesucht
werden. Dazu zahlen beispielsweise: Hasel (Coryllus avellana), Schlehe (Prunus spi-
nosa), Hartriegel (Cornus sanguinea) und WeilRdorn (Crataegus laevigata, Crataegus
monogyna) sowie Stiel- und Traubeneichen, auch Sommerflieder.
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Schutzgut Boden

Im Rahmen der chemischen Untersuchungen des Bodens (Ahlenberg Ingenieure
GmbH, November 2017) im Plangebiet wurden unterhalb der Zufahrtsstralte und des
Vorplatzes anthropogene Auffillungen in einer Machtigkeit zwischen etwa 0,35 m und
0,5 m angetroffen. Dabei handelt es sich um Tragschichtmaterial der Zufahrtsstralle
(Asche, Sandstein) bzw. um die Oberflachenbefestigung des Vorplatzes (Asche, Bau-
schutt). Im Bereich der Gewachshauser und der nérdlichen und sudlichen Freiflachen
stehen Mutterbéden (schluffig, sandig) in einer Machtigkeit zwischen 0,2 m und 0,4 m.
Unter dem Mutterboden und den Aufflllungen ist gewachsener, quartarer Schluff vor-
zufinden.

Die chemischen Analysen zeigen flr die Mutterbdéden und die Auffullungen unauffallige
bis geringfligig erhéhte Stoffgehalte. Ausnahmen bilden die Befunde der Oberboden-
mischprobe OMP 2/1 (Mutterboden), die leichte Anreicherungen an Cadmium (1,1
mg/kg) und Chrom (110 mg/kg) aufweist, sowie die Mischprobe MP 1/2 aus den Auffll-
lungen im Bereich der ZufahrtsstralRe/Vorplatzes, in der leicht erhdhte PAK-Gehalte
(12,4 mg/kg) ermittelt wurden.

Hinsichtlich des Wirkungspfads ,Boden - Mensch* fir Wohngebiete, der fir die geplan-
te Nutzung der Untersuchungsflache ausschlaggebend ist, sind keine Prifwertlber-
schreitungen festzustellen. Auch die Prufwerte fur Kinderspielflachen werden unter-
schritten. Die Prifwerte fir die aktuelle Nutzung als Gewebegrundstlick werden eben-
falls eingehalten.

Der Wirkungspfad ,Emission leichtflichtiger Stoffe“ ist von Belang, wenn durch die
Neunutzung der Flache wenig durchliftete und/ oder unterkellerte Gebaude errichtet
werden. Da aber nachweislich keine Gehalte an leichtflichtigen, aromatischen und
chlorierten Kohlenwasserstoffe im Feststoff vorhanden sind, sind keine weiteren Malf3-
nahmen erforderlich.

Ein Anbau von Nutzpflanzen ist im Rahmen der Planung nicht vorgesehen. Daher ist
der Wirkungspfad als nicht relevant betrachtet worden. Sollte im Zuge der zukiinftigen
Nutzung ein Anbau von Nutzpflanzen vorgenommen werden, sind weitere Untersu-
chungen gemaf BBodSchV flir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze zu empfehlen.

Ein Austrag |6slicher Stoffe aus dem Boden uber versickerndes Oberflachenwasser in
das Grundwasser ist bei den Gberwiegend unauffalligen Bodengehalten nicht zu erwar-
ten und bei den Ergebnissen der Eluatuntersuchungen auch nicht beobachtet worden.
Weitere Mal3nahmen hinsichtlich des Grundwassers sind daher nicht erforderlich.

Gemal der LAGA-Richtlinie M 20 von 2003 kann der bei zukinftigen BaumafRnahmen
anfallende Bodenaushub wiederverwertet werden. Die Wiederverwertung beinhaltet
auch, in Abstimmung mit den zustandigen Behdorden und unter Berutcksichtigung der
Verwaltungsanforderungen, eine Umlagerung innerhalb des Untersuchungsgebiets.

Bei dem zur Uberpriifung der Bindungsmatrix (Bitumen-/Teerbindung) untersuchten
Asphalt handelt es sich um einen bitumenstammigen Baustoff, der gemall RuVa-St
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B01 in die Verwertungsgruppe A1 einzustufen ist. Hinsichtlich der Versorgung bzw.
Beseitigung handelt es sich um eine vorlaufige Einstufung auf Basis der vorliegenden
Analysen. Zur abschlieRenden Beurteilung kénnen, gegebenenfalls in Abstimmung mit
dem Entsorger, weitere Analysen erforderlich werden.

Neben der chemischen Uberpriifung des Bodens wurde die Fahigkeit des Bodens hin-
sichtlich der oberflachennahen Versickerung von Niederschlagswasser untersucht.

Das Ergebnis zeigt, dass die im Untersuchungsgebiet oberflichennah anstehenden
quartaren bindigen Sedimente insgesamt fiir die oberflachennahe Versickerung von
Niederschlagswasser als nicht oder allenfalls bedingt geeignet zu beurteilen sind. Fur
die Versickerung von Niederschlagswasser auf der Flache des Bebauungsplangebiets
kommen daher oberflachennahe Versickerungsanlagen (z.B. Mulde, Mulden-Rigole
oder Rigole) nicht in Betracht.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Schutzgut Klima/Luft

Nach der Klimafunktionskarte des RVR ist das Plangebiet dem Vorstadtklima zuzuord-
nen, das den Ubergangsbereich zwischen den Klimaten der héher verdichteten Sied-
lungsstrukturen und den Klimaten des Freilandes bildet. Demnach ist hier ein hoher
Anteil an Grinflachen vorhanden, der neben einer Erhéhung des Wohn- und Freizeit-
wertes der Siedlungszonen auch klimatische Vorteile bringt.

Das Online-Emissionskataster Luft NRW stellt fir das Plangebiet im Hinblick auf den
Schadstoff Gesamtstaub, verursacht durch alle Emittenten, eine hohe Schadstoffbelas-
tung dar. Durch die Umsetzung der Planung ist eine wesentliche Verschlechterung der
Schadstoffbelastungen im Umgebungsbereich des Plangebiets auszuschliefl3en.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird derzeit von einem Gartnereibetrieb genutzt und weist der Nutzung
entsprechend Freilandflachen sowie Glashauser, Folientunnel sowie teilversiegelte
Flachen auf. Das Plangebiet liegt inmitten bestehender Siedlungsstrukturen sowie ver-
einzelte Gewerbebetriebe.

Durch die Umsetzung der Planung und damit die Nachverdichtung der Flache entste-
hen keine erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen auf die Umgebungsnutzung, da
die Planung ausschlief3lich Wohnnutzung vorsieht und damit eine Erganzung der um-
gebenden Wohnbebauung entsteht.

Das Plangebiet wird aus westlicher Richtung von einer 110 kV-Hochspannungsleitung
Uberspannt. Entsprechend den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und damit verbunden der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung wird bei-
derseits der Trasse ein Schutzstreifen von 14 m festgesetzt, der von Bebauung freige-
halten werden soll.
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8.1 Auswirkungen auf den Menschen

8.1.1 Verkehr

Zur Bewertung der Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat der von der Planung be-
troffenen Verkehrsanlagen wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt (Ambrosius
Blanke, August 2017), die Vorbelastung der Stral’e Bebbelsdorf und die der unmittel-
bar angrenzenden Knotenpunkte wurde ermittelt und mit den Neuverkehren des ge-
planten Vorhabens mit den Verkehrsbelastungen Uberlagert, die fir das Prognosejahr
2030 errechnet wurden. Die Beschreibung der bestehenden Verkehrssituation ist auf
Grundlage der Ergebnisse durchgefiihrter Verkehrszahlungen erfolgt und um die Er-
gebnisse weiterer Verkehrszahlungen seitens der Stadt Witten erganzt worden.

Zur Berucksichtigung von Zufallsschwankungen der taglichen Verkehrszusammenset-
zung sowie weiterer Flachenentwicklungen im Umfeld des Bebauungsplangebiets wur-
den zur Ermittlung der Vorbelastung an den betrachteten Knotenpunkten die einzelnen
Fahrtrichtungen gegenlber den bereits vorhandenen Zahldaten um 5 % erhoht.

Die Abschatzung der Zusatzverkehre ergab im Ziel- und Quellverkehr bei gleichzeitiger
Uberlagerung der Nachfragegruppen von Berufs- und Ausbildungsverkehr, Einkaufs-
und Besorgungsverkehr, Freizeitverkehr, Besucher- und Wirtschaftsverkehr jeweils im
Ziel- und Quellverkehr eine Tagesverkehrsbelastung von 220 Kfz/Tag.

Knotenpunkt PferdebachstralRe/ Liegnitzer Stralle

Fir den Knotenpunkt Pferdebachstralie/ Liegnitzer Stral’e sind, entsprechend den Er-
gebnissen der Leistungsfahigkeitsiberprifung, in allen Knotenzufahrten angemessene
Verkehrsqualitaten prognostiziert. Bedingt durch die geplante Wohnbebauung ist eine
Erhdhung der Verkehrsbelastung in den betroffenen Verkehrsstrémen zu erwarten. Die
Zunahme der Kfz-Frequenz flhrt jedoch nur zu einer geringen Zunahme der mittleren
Wartezeit, was insbesondere die kombinierte Geradeaus-/Rechtsabbiegespur in der
nordlichen Zufahrt Pferdebachstralle mit einer Erhéhung der mittleren Wartezeit von 46
sec/Fz auf ca. 52 sec/Fz in der Nachmittagsspitze und einer Verschlechterung der Ver-
kehrsqualitat von Stufe C auf Stufe D betrifft. Grundsatzlich ist jedoch von keiner ver-
anderten Bewertung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts Pferdebachstralie /
Liegnitzer Stralle gegeniber der bereits bestehenden Verkehrssituation auszugehen.

Knotenpunkt PferdebachstraRe/ Gleiwitzer Stralle

Der Knotenpunkt PferdebachstralRe / Gleiwitzer Stralle weist sowohl in der Analyse als
auch in der Prognose eine als sehr gut (Stufe A) bewertete Verkehrsqualitat auf. Hin-
sichtlich der geplanten Entwicklung werden keine signifikanten Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat gegeniber der bestehenden Verkehrssituation
erwartet. Im Ergebnis lasst sich der Knotenpunkt Pferdebachstral’e / Gleiwitzer Stralle
auch unter den Prognose-Verkehrsbelastungen im vorhandenen Ausbauzustand mit
der bestehenden Vorfahrtsregelung als deutlich ausreichend leistungsfahig bewerten.

Die Analyse der Leistungsfahigkeit zeigt, dass der Knotenpunkt Pferdebachstrale / Alf-
red-Herrhausen-Stralde, aufgrund der sehr kurzen Wartezeiten an den Zufahrten, eine
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als sehr gut (Stufe A) zu bewertende Verkehrsqualitat aufweist. Durch die geplante
Wohnnutzung entstehen Zusatzverkehre, die die mittleren Wartezeiten in allen Kreiszu-
fahrten leicht erhéhen. Eine signifikant splrbare Auswirkung auf den Verkehrsablauf
und Verschlechterung der Verkehrsqualitat ist jedoch nicht zu erwarten.

Somit lasst sich der bestehende Kreisverkehr am Knotenpunkt Pferdebachstralle / Alf-
red-Herrhausen-Strale auf Grundlage der vorliegenden Berechnungen sowie unter
den prognostizierten Verkehrsbelastungen als uneingeschrankt leistungsfahig bezeich-
nen.

Knotenpunkt Liegnitzer StraRe/ Bebbelsdorf

Der Knotenpunkt Liegnitzer Stralle / Bebbelsdorf weist hinsichtlich der Analyse sowie
der Prognose zur Leistungsfahigkeit nur eine geringe Zunahme der mittleren Wartezei-
ten auf. Somit ergeben sich auch hier, unter den Prognose-Verkehrsbelastungen im
vorhandenen Ausbauzustand, keine signifikant spurbaren Auswirkungen auf die Leis-
tungsfahigkeit und Verkehrsqualitat gegenlber der bestehenden Verkehrssituation.

Insgesamt sind aus verkehrsgutachterlicher Sicht keine Bedenken gegen die Entwick-
lung einer wohnbaulichen Nachfolgenutzung mit 50 Wohneinheiten auf dem Gelande
der ehemaligen Gartnerei an der Stral3e Bebbelsdorf in Witten gedulRert worden.

8.1.2 Leitungsschutzraum 110 kV-Freileitung

Von westlicher Richtung verlauft eine 110 kV-Hochspannungsleitung Gber das Plange-
biet. Die Maststandorte befinden sich auRerhalb des Geltungsbereichs. Entsprechend
den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und damit verbunden
der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung wird beiderseits der Trasse ein
Schutzstreifen von 14 m festgesetzt, der von Bebauung freigehalten werden soll.

8.1.3 Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Das Plangebiet wird durch
einen neu zu bauenden Schmutzwasserkanal erschlossen, dieser wird an den vorhan-
denen Betonrohrkanal DN 600 mm im Bebbelsdorf angeschlossen, in den das
Schmutzwasser eingeleitet wird.

Das anfallende Regenwasser wird Uber einen zu bauenden, neuen Regenwasserkanal
erschlossen und in ein Regenrickhaltebecken oder Stauraumkanal geleitet, der unter-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflache im Plangebiet errichtet werden soll.

Von diesen Bauwerken kénnen 5,0 I/Sekunde Regenwasser in den vorhandenen
Mischwasserkanal DN 600 mm in der Stral3e Bebbelsdorf eingeleitet werden.
8.1.4 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden die Gerauschbelastungen durch den Stralten-
verkehr im Plangebiet sowie durch die neu erzeugten Verkehre aus dem Plangebiet im
offentlichen Stralennetz beurteilt. Weiterhin wurden die mdglichen Gewerbelarmim-
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missionen, ausgehend von den &stlich des Plangebiets liegenden Gewerbebetrieben,
bewertet.

Gewerbeldrm

Auf Grundlage der Ergebnisse der Immissionsberechnungen fir den Gewerbelarm
werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm (55 dB(A) tags fur allgemeines Wohn-
gebiet) an den malRgebenden Immissionsorten im Plangebiet eingehalten bzw. im mitt-
leren und sudlichen Plangebietsbereich um mind. 0,2 dB(A) unterschritten. Im nérdli-
chen Plangebiet werden Nachtwerte bis zu 36,6 dB(A) erwartet und damit der Immissi-
onsrichtwert (40 dB(A) nachts fur allgemeines Wohngebiet) um mind. 3,4 dB(A) unter-
schritten. Auf Grundlage dessen sind flir bestehende Betriebe und genehmigungskon-
forme Betriebsablaufe keine Konflikte durch Gewerbelarm tags und nachts zu erwarten
und daher keine LarmschutzmalRinahmen notwendig.

Verkehrslarm

Im Plangebiet besonders betroffen sind die zur nérdlich verlaufenden BAB 44 sowie
der 6stlich angrenzenden Pferdebachstral’e ausgerichteten Fassaden des obersten
Geschosses (Staffelgeschoss) der Plangebaude. Hier werden Uberschreitungen der
Orientierungswerte von tags bis zu 6 dB und nachts bis zu 9 dB prognostiziert.

Die Planungen haben ebenfalls Einfluss auf das Verkehrsaufkommen im 6ffentlichen
StraRennetz aullerhalb des Plangebietes. Es ergeben sich im Planfall gegeniiber dem
Nullfall (ohne Plangebiet) Larmimmissionserhéhungen an ausgewahlten Berechnung-
sorten. Betrachtet wurden Immissionsorte ausschlieBlich an der Stralle Bebbelsdorf.
Die prozentualen Verkehrserhéhungen liegen hier héher als im weiteren Stral3ennetz.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeines Wohngebiet (55 dB(A) tags, 45
dB(A) nachts) werden sowohl tags als auch nachts an den strallenseitigen Fassaden
an der Stralle Bebbelsdorf bereits im Bestand ohne den Verkehr aus dem Plangebiet
Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59 dB(A)
tags, 49 dB(A) nachts) fur die Nachtzeit wird ebenfalls bereits ohne zusatzliche Verkeh-
re um bis zu 2 dB Uberschritten.

Die prognostizierten Beurteilungspegel aus Verkehrslarm liegen jeweils inklusive dem
Verkehr aus dem Plangebiet tags und nachts an allen relevanten Immissionsorten un-
ter den als gesundheitlich bedenklich geltenden Werten von 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Grundsatzlich sind aktive SchallschutzmaRnahmen den passiven Schallschutzmal3-
nahmen am Gebaude vorzuziehen. Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb eines
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bebauten Siedlungsbereichs sowie den dadurch beengten Platzverhaltnissen ist eine
bauliche MalRnahme zum Schallschutz innerhalb des Plangebiets nicht mdglich.

Passive LarmschutzmalBnahmen

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 werden Festset-
zungen zum passiven Larmschutz innerhalb des Plangebiets in Form von Festsetzun-
gen zu Larmpegelbereichen getroffen. Demzufolge ergeben sich bei freier Schallaus-
breitung im Plangebiet Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile der
Gebaude innerhalb von Larmpegelbereich lIl.

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte werden im
Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen zum Schutz vor Ver-
kehrslarm getroffen. Demnach wird dem gesamten Plangebiet ein Larmpegelbereich
zugeordnet. Die Umfassungsbauteile einschlieRlich der Fenster von stralienseitigen
Fassaden von Aufenthaltsrdumen und Blrordumen missen die nachfolgend aufgefiihr-
ten Bauschallddmm-Male R’'w,res gemaf der DIN 4109 einhalten:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und
MaRgeblicher AuRen- | Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume

Larmpegelbereich .
Ped larmpegel dB(A) u.a.

erf. R'w,res des Aulienbauteils in dB

1] 61 bis 65 35

Tabelle 1: Anforderungen an den Schallschutz nach DIN 4109

Im Larmpegelbereich Il sind fir alle Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Luf-
tungseinrichtungen vorzusehen, die eine ausreichende Luftwechselrate unter Beibehal-
tung des erforderlichen bewerteten Schallddmm-Males garantieren. Unter der Voraus-
setzung, dass im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass durch
bauliche MaRnahmen (Grundrissgestaltung, Bauform, Gebaudeausrichtung,...) gerin-
gere Beurteilungspegel vor den Fassaden vorliegen, kénnen die Anforderungen des
zugeordneten Larmpegelbereichs unterschritten werden.

Mafgeblich fir die Immissionsberechnungen der Freiflachen sind zum einen die Héhe
uber Grund von 2,0 m sowie der Beurteilungspegel aus Verkehrslarm im Tagesraum.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass im gesamten Bebauungsplangebiet auf einer
Héhe von 2,0 m ein Beurteilungspegel von 50 bis 59 dB(A) entsteht. Dabei ergeben
sich die héheren Werte in den Randbereichen des Plangebiets im Norden und Osten
durch den Einfluss der BAB 44 und der Pferdebachstralie.

Die geringeren Werte ergeben sich im Umfeld der geplanten Bebauung durch ihre ab-
schirmende Wirkung.

In den Wohngebauden nahegelegenen Terrassenbereichen werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) unterschritten. Geplan-
te Erholungsflachen im stadtebaulichen Entwurf halten die Orientierungswerte ein oder
unterschreiten diese mit bis zu 2 dB(A).
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Gesamtbeurteilung

Die im Rahmen der Bauleitplanung durchgefiihrte Untersuchung der schalltechnischen
Belastung im geplanten Wohngebiet durch die 6stlich angrenzenden Gewerbebetriebe
sowie der Erschlielungsstrallen, von denen das Plangebiet umgeben wird, hat erge-
ben, dass das Plangebiet insbesondere durch Verkehrslarmimmissionen belastet wird.

Besonders betroffen sind die zur nérdlich verlaufenden BAB 44 sowie der 6stlich an-
grenzenden Pferdebachstralle ausgerichteten Fassaden des obersten Geschosses
(Staffelgeschoss) der Plangebaude. Hier werden Uberschreitungen der Orientierungs-
werte von tags bis zu 6 dB und nachts bis zu 9 dB prognostiziert.

Hinsichtlich der Schallimmissionen aus Gewerbelarm kann festgehalten werden, dass
die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden und somit keine Konflikte
durch Gewerbelarm tags und nachts zu erwarten sind. Daher ist der Einsatz von Larm-
schutzmafnahmen diesbeziiglich nicht notwendig.

Auf Grundlage der Ergebnisse und zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen werden passive Schallschutzmaflinahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm im
Bebauungsplan festgesetzt. Unter Beachtung der flir die jeweiligen Larmpegelbereiche
geltenden Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile der Gebaude
kénnen gesunde Wohnverhaltnisse im gesamten Plangebiet sichergestellt werden.

Verkehrsldrmerhéhung im Umfeld

Mit Umsetzung der geplanten Bebauung sind grundsatzlich auch Auswirkungen auf die
schalltechnische Situation im Umfeld mdglich. Dies resultiert aus den Zusatzbelastun-
gen durch den neuen Verkehr im Plangebiet.

Nach den verkehrsgutachterlichen Untersuchungsergebnissen wird sich das Verkehrs-
aufkommen (als durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke DTV) auf der Stralle Beb-
belsdorf durch die geplante Wohnnutzung wie folgt erhdhen:

e Im nordlichen Abschnitt von 595 Fz/24h auf 815 Fz/24h,
¢ Im sidlichen Abschnitt von 669 Fz/24h auf 889 Fz/24h.

Es ist somit zu beurteilen, welche Auswirkungen durch die planbedingte Verkehrszu-
nahme im Strallennetz des Umgebungsbereichs ausgeldst werden. Betrachtet werden
die Immissionsorte an der Stralte Bebbelsdorf, da die prozentualen Verkehrserhéhun-
gen hier héher liegen als im weiteren Stra3ennetz.

Als reprasentativ fur die Beurteilung der Gerduschimmissionssituation werden die stra-
Renseitigen Fassaden der Gebaude Bebbelsdorf 19 (sudlicher Abschnitt Bebbelsdorf)
und Bebbelsdorf 38 (ndrdlicher Abschnitt Bebbelsdorf) als Immissionsort ausgewahit,
da diese Gebaude unmittelbar am Stralenrand liegen und somit die unglinstigste Im-
missionssituation widergeben. In der Gegenulberstellung der Vorbelastungssituation
(Prognose-Nullfall) und dem Prognose-Planfall (einschl. geplanter Wohnbebauung)
ergibt sich folgende Situation:
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I-Ort I-Ort- | Fas. [Ein- Hohe Beurteilungspegel in dB(A)
Nr. stufung | i.Gr. Prognose- Prognose-
Nullfall Planfall
Tag Nacht Tag Nacht
28m | 577 50.3 58.6 51.2
3 / - -
Bebbelsdorf 38 1001 W WA 5sm | 582 308 53 8 514
28m | 56.0 48.5 57.2 49.8
{'_} : _.".
Bebbelsdorf 19| 100 O | WA o] 560 | 404 | 570 50.4
Bebbelsdorf 26 . . 28m | 490 42.5 53.2 46.3
(im Plangebiet) 100 S WA 58m | 50.1 42.6 53.1 46.2

Tabelle 2: Beurteilungspegel an ausgewahlten Immissionsorten ohne und mit planbedingtem Zusatzver-
kehrsaufkommen, Quelle: Schallschutzgutachten Tabelle 7-2

Es ergeben sich somit planbedingte Pegelerhéhungen zwischen 0,6 dB(A) und max.
1,3 dB(A) an den beiden Immissionsorten Bebbelsdorf 19 und 38. Zur Beurteilung der
Immissionssituation kénnen zunachst die Orientierungswerte der DIN 18005 Schall-
schutz im Stadtebau herangezogen werden. Fir allgemeine Wohngebiete WA wird ein
Orientierungswert von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts angegeben. Dieser Wert
kann bereits in der Bestandssituation nicht eingehalten werden. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete werden sowohl tags als auch nachts an
den stralRenseitigen Fassaden an der Stral’e Bebbelsdorf bereits im Bestand ohne den
Verkehr aus dem Plangebiet Uberschritten. Die Beurteilungspegel liegen (im unglns-
tigsten Fall) im Tageszeitraum um bis zu 3,2 dB(A) und im Nachtzeitraum um bis zu
6,4 dB(A) Uber diesem Orientierungswert. Die Orientierungswerte der DIN 18005 stel-
len allerdings keine Immissionsgrenzwerte dar, die zwingend einzuhalten sind. Es han-
delt sich vielmehr um einen idealerweise erreichbaren Wert, der jedoch in stadtischen
Quartieren meist nicht eingehalten oder erreicht werden kann. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 sind somit als ein Aspekt zu werten, der einer entsprechenden Abwa-
gung zuganglich ist. Im Rahmen der Abwagung ist dabei die mégliche Gesundheitsge-
fahrdung durch eine nicht mehr zumutbare Gerduschimmissionsbelastung in besonde-
rem Male zu beachten.

Es ist daher zu beurteilen, ob die planbedingte Erhéhung der Verkehrsgerduschimmis-
sionen im Bereich des Strallenzuges Bebbelsdorf zumutbar ist. Die DIN 18005 weist
fur weitere Gebietskategorien Orientierungswerte aus, in denen die Wohnnutzung
ebenfalls essentieller Bestandteil des jeweiligen Baugebiets ist. Flir Besondere Wohn-
gebiete WB und Mischgebiete MI werden Orientierungswerte von 60 dB(A) tags sowie
45 dB(A) (WB) bzw. 50 dB(A) (MI) nachts ausgewiesen. In beiden Baugebietskatego-
rien ist die Wohnnutzung nicht nur zulassig, sondern wesentlicher Bestandteil dieser
Gebietskategorien. Grundsatzlich kann daher davon ausgegangen werden, dass bei
Beurteilungspegeln von 60/50 dB tags/nachts die Anforderungen an zumutbare und
gesunde Wohnverhaltnisse vollumfanglich gewahrt sind. Als weitere Beurteilungs-
grundlage kénnen hilfsweise die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes - 16. BImSchV) herangezogen werden, die fir den Bau o-
der die wesentliche Anderung von 6ffentlichen StraRen gilt. Diese weist fiir Allgemeine
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Wohngebiete WA einen Immissionsgrenzwert von 59/49 dB(A) und fur Mischgebiete MI
einen Immissionsgrenzwert von 64/54 dB(A) aus.

Bezieht man sich zunachst auf die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Besondere
Wohngebiete WB und Mischgebiete M, so ist festzustellen, dass der Tagwert von 60
dB(A) auch im Prognose-Planfall unterschritten wird. Im Nachtzeitraum ergibt sich eine
Uberschreitung des Orientierungswertes weiterhin von max. 6,4 dB(A) bei Orientierung
an einem Besonderen Wohngebiet WB und von max. 1,4 dB(A) bei Orientierung an ei-
nem Mischgebiet MI. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) fur Allgemeine Wohngebiete WA werden ebenfalls im Tageszeitraum
eigehalten, im Nachtzeitraum um bis zu 2,4 dB(A) Uberschritten. Bei Orientierung an
einem Mischgebiet MI (in denen Wohnen regelmafig mdglich ist) wird der Immissions-
grenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung sowohl tags als auch nachts deutlich un-
terschritten.

Aufgrund der vorstehenden Darlegungen ist festzustellen, dass zwar die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet WA nicht erreicht werden
kénnen, da diese bereits in der Bestandssituation (Prognose-Nullfall) Gberschritten
werden. Die relativ geringen Erhéhungen der Beurteilungspegel an den Immissionsor-
ten um bis zu 1,3 dB(A) durch das planbedingte Zusatzverkehrsaufkommen (Progno-
se-Planfall) fihren jedoch zu keiner Immissionssituation, die die Anforderungen an zu-
mutbare und gesunde Wohnverhaltnisse missachten wirden. Als Beurteilungsmafistab
fur das Vorliegen ungesunder und damit unzumutbarer Wohnverhaltnisse kann ein Be-
urteilungspegel von 70/60 dB(A) tags/nachts angenommen werden. Nach verwal-
tungsgerichtlicher Rechtsprechung ist bei Erreichen oder Uberschreiten dieses Wertes
von gesundheitsschadigenden Auswirkungen auszugehen. Die flr den Prognose-
Planfall ermittelten Beurteilungspegel an den beiden reprasentativen Immissionsorten
liegen mit 11,2 dB(A) tags und 8,6 dB(A) nachts erheblich unterhalb dieser Schwelle.

Es ist daher abzuwagen, ob die durch die Planung ausgeldste Veranderung der Immis-
sionssituation hinnehmbar ist oder ob die Immissionssituation den Verzicht auf die Um-
setzung der Planung erfordert. Die Planung des Wohngebiets steht in Ubereinstim-
mung mit den grundsatzlichen stadtebaulichen Zielen der Stadt Witten sowie den lan-
desplanerischen Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplans LEP 16, den
erkennbaren Wohnraumbedarf vorrangig durch Planungen und MalRnahmen der In-
nenentwicklung und der Wiedernutzung von Brachflachen zu decken, um den knappen
Landschaftsraum vor weiterer Siedlungsinanspruchnahme zu bewahren. Die umwelt-
bezogenen Auswirkungen der Planung, hier im Kontext der Gerduschimmissionssitua-
tion, sind als nicht erheblich einzuordnen, da die Anforderungen an gesunde und zu-
mutbare Wohnverhaltnisse weiterhin gewahrt werden. In der Gesamtabwagung raumt
der Plangeber daher der stéadtebaulich sinnvollen Nachverdichtung an dieser Stelle den
Vorrang ein.

Neben der Ermittlung der planbedingten Veranderungen der Gerduschimmissionssitua-
tion im Strallenzug Bebbelsdorf, wurden auch die gerauschbedingten Auswirkungen
der geplanten Stellplatzanlagen auf die benachbarte Bestandbebauung an der Liegnit-
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zer Stralte ermittelt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass dir Orientierungswerte der DIN
18005 fir allgemeine Wohngebiete an allen Immissionsorten deutlich unterschritten
werden. Die Beurteilungspegel liegen um mindestens 19,3 dB(A) tags und 18,3 dB(A)
nachts sowie 9,7 dB(A) in der lautesten Nachtstunde unter den Orientierungswerten.
Auch unter diesem Aspekt der umweltbezogenen Auswirkungen der Planung kann die
Vertraglichkeit des geplanten Wohngebiets mit der Umgebungsnutzung bestatigt wer-
den.

8.1.5 Einfriedungen

10

Entlang der oOstlichen Plangebietsgrenze soll zur benachbarten Bebauung hin, aus
Grinden des Larm- und Sichtschutzes, eine Mauer errichtet werden. Die Hohe der
Mauer ist abschnittsweise im Bebauungsplan in Metern ber NHN festgesetzt. Die
Mauer darf dabei eine Hohe von 2,00 m tber NHN nicht tberschreiten. Sofern Gara-
gen errichtet werden, kann an dieser Stelle auf den Teil der Mauer verzichtet werden.
Kosten

Zur Durchfihrung des Planverfahrens wurde bereits zwischen dem Investor und der
Stadt Witten vor dem Aufstellungsbeschluss eine Planungsvereinbarung getroffen, in
der die Kosten des Planverfahrens (wie z.B. Planung, Gutachten, Durchflihrung) gere-
gelt sind. Das Vorhaben unterliegt den Bestimmungen des Baulandmanagements. Die
Kosten flr die Erschliefung werden in einem Erschlielungsvertrag auf den Investor
Ubertragen. Fir die Stadt Witten entstehen aus heutiger Sicht keine Kosten.
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Flachenbilanz
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Uberbaubare Grundstiicksflache

3.413 m?

40 %

Gesamtflache

8.429 m?

100 %

Witten, 28.01.2019

Paulsberg, Leiter des Planungsamtes

Seite 24





