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Beschlussvorlage

Sitzungs- Sitzungsart (N/O)
Beratungsfolge datum
Ausschuss fiir Stadtplanung, Bau, Umwelt 04.10.2021 (o)
und Verkehr
Verwaltungsausschuss (nichtoffentlich) 27.10.2021 N
Betreff: Bebauungsplan Nr. 288 ,,Suidlich Schulzentrum™- Ergebnis der

fruhzeitigen Beteiligungsverfahren - Abwagung und Entwurfsbeschluss
sowie Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB sowie der TOB gemaR § 4 Abs.2 BauGB

Beschlussvorschlag:

1. Die im Verfahren gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgegebenen
Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die abgegebenen Stellungnahmen der
berihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden unter
Ricksichtnahme auf die privaten und offentlichen Belange gegeneinander und
untereinander gemaf dem Vorschlag der Verwaltung behandelt und beschlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 288 ,Sudlich Schulzentrum® mit 6rtlichen
Bauvorschriften wird beschlossen.

3. Gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wird die Beteiligung der Offent-
lichkeit und die Beteiligung der berlihrten Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange beschlossen. Die Verwaltung wird mit der Durchflihrung der Ausle-
gung und dem Einholen der Stellungnahmen beauftragt.

Sachverhalt / Begriindung:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 12.12.2018 gemaR § 1 Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 288 ,Sidlich
Schulzentrum® beschlossen.

Damit gemeinsam mit den Ratsmitgliedern Ziele fir die beiden parallel in Aufstellung befind-
lichen Bebauungsplane ,Sidlich Schulzentrum® sowie ,Sidlich Panoramabad® entwickelt
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werden konnten, wurde ein Arbeitskreis einberufen. Die erste Arbeitskreissitzung fand am
25.02.2019 statt. Weitere drei Arbeitskreissitzungen fanden am 06.05.2019, 05.06.2019 sowie
am 05.11.2019 statt.

Am 27.11.2019 hat der Verwaltungsausschuss den Vorentwurf, der aufgrund der Anregun-
gen und Zielvorgaben aus dem Arbeitskreis sowie weiterer stadtebaulicher Uberlegungen
entwickelt wurde, beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand mit Schreiben vom
12.12.2019 mit einer Frist bis einschliefl3lich 14.01.2020 statt.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form einer Informationsveranstaltung
am 16.01.2020 im Rathaus statt. An diesem Beteiligungsformat haben 45 Interessierte teil-
genommen. Themen wie die offene Wasserflihrung als Entwasserungssystem, die Dimensi-
onierung der Regenruckhaltebecken, die Hohenfestsetzung entlang des Forstweges unter
Berucksichtigung der Altbebauung, die Standortfrage KiTa und die Blickbeziehung Wohnbe-
bauung zum Auflenbereich der gegenliberliegenden Sauna (Panoramabad) wurden kritisch
hinterfragt oder angemerkt (siehe Anlage Niederschrift zur friihzeitigen Beteiligung).
Zusatzlich gab es schriftliche Anregungen und Anmerkungen zu dem geplanten Baugebiet
(siehe Anlage Abwagungstabelle - Burger).

Die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange und die entsprechenden Abwagungs-
vorschlage sind der Abwagungstabelle -TOB in der Anlage zu enthnehmen.

In der Zwischenzeit wurden die offenen Fragen und die Stellungnahmen fachlich Gberprift
und anschlieend in den politischen Gremien vorgestellt und diskutiert.

Hierzu gehoren, dass...

o die Regenrickhaltung und die Retentionsflachen entsprechend dem wasserwirtschaft-
lichen Konzept erfolgen sollen. Dieses wurde am 27.11.2020 im Verwaltungsaus-
schuss nach vorheriger Beratung im Fachausschuss am 02.11.2020 beschlossen. Eine
zunachst angedachte grundstlicksbezogene Rickhaltung mit gedrosseltem Abfluss
wird verworfen, daftr soll die Nutzung von Zisternen fir die Gartenbewasserung unter-
stutzt werden. Die zusatzlichen erforderlichen Retentionsflachen sidlich des Forstwe-
ges und am Stadtring, wie im Lageplan dargestellt (siehe Vorlage BV/091/2020), sollen
umgesetzt werden. Hierfir ist die Aufweitung des Geltungsbereiches erforderlich.

e es keine Aufweitung im Bereich des Forstwegs 17 geben soll. Ein Rad- und Fulweg
soll so angelegt werden, dass die Kastanien erhalten werden kénnen.

e die drei ,Amerikanischen Eichen“ im Bereich Hempen unter der Bedingung nicht fest-
gesetzt werden sollen, dass ein Ausgleich von 1:5 fiir die ,Amerikanischen Eichen* er-
bracht wird.

e die Haupterschlieungsstrale mit 12 m Breite mit der Nordvariante umgesetzt werden
soll.

e im Nordwesten im Bereich Sudring bis zum Grinstreifen ein WA2 mit einer maximalen
Firsthéhe von 9,50 m festgesetzt werden soll, um das Konfliktpotential der Einsicht-
nahme Saunabereich/Panoramabad zu minimieren. Hierzu gab es im Vorfeld Gespra-
che mit dem Betreiber des Panoramabades. Es wurden entsprechende Sichtachsen
durch Vermessung ermittelt.

¢ die geplante Hohenstaffelung der Gebaude von Nord nach Sid den Vorrang zur Kon-
zentration der héheren Gebaude im Osten erhalt.

e Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Neigung < 15° zu mindestens 80 %
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und einer Substratmachtigkeit von mindestens 12 cm dauerhaft zu begriinen sind. Von
dieser Verpflichtung sind Dacher von Nebenanlagen und Garagen mit einer Dachfla-
che £ 20 m? ausgenommen.

Zusatzlich unterscheidet sich der Entwurf von dem Vorentwurf durch ...

die Festsetzung WA (allgemeines Wohngebiet) anstelle WR (reines Wohngebiet), da
der Schutzanspruch fir ein WR aufgrund der vorhandenen Larmbelastung nicht gege-
ben ware,

ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr und des Rettungsdienstes im Nor-
den fur das Schulzentrum festgesetzt wird,

den Wegfall der Stichstral3e nordlich des Grundstlcks Forstweg 22,

die Verschiebung des Grlinstreifens 6stlich des Grundstiicks 22 zur besseren Nutzung
der westlichen Grundstiicke,

die Erganzung der Larmpegelbereiche auf Grundlage der erfolgten schalltechnischen
Untersuchung,

die Konkretisierung und Erganzung der értlichen Bauvorschriften (OBV wurde ergénzt
und in Anlehnung an die Vorgaben aus dem Bebauungsplan Nr. 285 ,Sudlich Panora-
mabad* angepasst) und

die Anpassung und Konkretisierung der Zuordnung der Nutzungsschablonen. Die An-
teile der einzelnen WA-Gebiete WA1 — WAS5 sind im Zuge der Entwurfsplanung tber-
pruft worden und entsprechend der Vorgaben aus dem Arbeitskreis und der Nachfra-
gesituation eingearbeitet worden. Die flachenhafte Verteilung von 23 % Mehrfamilien-
hausbebauung zu 77 % Einzel- und Doppelhduser sowie Kettenhdauser bedeutet, dass
insgesamt ca. 271 WE (155 WE MFH und 116 WE durch EFH, DH und Kettenhauser)
im B-Plan Nr. 288 entstehen werden. Wobei die Zahlen nur eine Schatzung sind, da
jeweils eine Variable, wie die Anzahl der Grundstlicke je nach Zuschnitt, die Anzahl der
WE pro Gebaude usw. zu berlicksichtigen sind.

Eine Ubersicht der Anderungen zum Vorentwurf ist der Anlage ,Vorentwurf mit Anderungen far
den Entwurf‘ zu entnehmen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag hat folgende erforderlichen vorgezogenen Aus-
gleichsmalinahmen (CEF-Mal3nahmen) benannt:

1.

2.

Anbringen von mindestens 3 Nistkasten flr Feldsperlinge in Baumen. Die entspre-
chenden Nistkasten sind bereits bestellt und werden in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde (UNB) positioniert.

Sicherung des Zugangs fur Rauchschwalben zu Viehstallen oder anderen Gebauden
(z.B. Scheunen) im weiteren Umfeld. Es ist erforderlich mindestens 3 Kunstnester in
einem dieser Gebaude anzubringen. Bei der Suche einer geeigneten Hofstelle mit
Viehaltung, die in einem raumlichen Zusammenhang mit dem derzeitigen Bestand
(Hofstelle, Forstweg 12) steht, fiel die Wahl auf die Hofstelle Sieben Quellen 5, die in
einer Entfernung von 350 m Luftlinie liegt. Hier gibt es mehrere Stélle, die als
Quartiere fur Pferde genutzt werden. Die Stallungen werden bereits jetzt von
Rauchschwalben als Fortpflanzung- und Ruhestéatte genutzt. Aus diesem Grund
scheinen hier optimale Bedingen fur die Anbringung von Nisthilfen far
Rauchschwalben gegeben zu sein.

Nach Rucksprache mit dem Eigentimer und der UNB wurden am 09.04.2021 drei kuinstliche
Rachschwalbennester in einem Pferdestall angebracht. Somit konnte diese CEF-MalRnahme
bereits umgesetzt werden.

Die erforderliche Kompensation der Eingriffe wird im Kompensationsflachenpool ,Rittergut
Osthoff* durch die Entwicklung der Biotoptypen Eichen-Hainbuchen-Mischwald und Kalk-
Buchenwald nachgewiesen werden.



Die Verwaltung schlagt vor, den Entwurf mit Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 288 ,Sud-
lich Schulzentrum® mit Ortlichen Bauvorschriften zu beschlieRen, sowie die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Das beauftragte Planungsbuiro wird die Planunterlagen in der Sitzung vorstellen und steht fur
Ruckfragen zur Verfliigung. An der Begrindung zum Bebauungsplan wird derzeit noch vom
Fachbiro gearbeitet. Vorgesehen ist, diese Unterlagen rechtzeitig vor der Sitzung den
Ratsmitgliedern zur Verfugung zu stellen.

Finanzielle Auswirkungen:

Das Planverfahren wird zunachst aus dem Haushaltsansatz des Kostentragers 511.01.03
»otadtische Bausatzung”“ beglichen. Die Kosten werden dem NLG-Verfahren Nr. 984 ,Oese-
de Forstweg"“ zugeordnet.

Gleichstellungspolitische Auswirkungen:

Keine Relevanz

Anlagen:

Niederschrift frihzeitige Burgerbeteiligung-B-Plan Nr. 288
Abwagungstabelle-B-Plan Nr. 288-Burger
Abwagungstabelle-B-Plan Nr. 288-TOB

Vorentwurf mit Anderungen fiir den Entwurf
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum B-Plan Nr. 288
Schalltechnische Untersuchung B-Plan Nr. 288
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