Stadt Willebadessen
Stadtbezirk Engar

Bebauungsplan Nr. 3 "Am Hahnenberg
(2. Erweiterung des Bebauungsplangebietes)"

Begrindung




Satzungsbegriindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 3 "Am Hahnenberg", Stadtbezirk Engar der Stadt Willebadessen.

Inhaltsverzeichnis:

S M

4.2
4.3
4.4

5.1
5.2

5.3

5.3.

5.4
9.5

6.1
6.2

75
7.2
7.3

Allgemeines, Verfahrensablauf

Ziel und Zweck der Planung

Situationsbeschreibung

Vorgaben zur Planung

Gebietsentwicklungsplan und Flachennutzungsplan
Landschaftspflegerische Vorplanung

Verkehrsplanung

Geltungsbereich

Begriindung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen,
Uberbaubare Grundstlicksflachen

Verkehrsflachen

ErschlieBung, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Entwéasserung
Grinflachen, private und 6ffentliche Grinflachen, BegriinungsmaRnahmen
Flachenbilanz

Auswirkung der Planung

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Eingriff in Natur und Landschaft

Beteiligungsverfahren, Ergebnis der Abwéagung
Bilrgerbeteiligung gem. § 3 BauGB

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Ergebnis der Abwagung

Kostenulbersicht

AbschlieRende Verfahrensvermerke




-4

Begriindung gem. 8 3, Abs. 2, BauGB, zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3
"Am Hahnenberg" des Stadtbezirks Engar der Stadt Willebadessen fiir das Gebiet
westlich des Hillewegs (K 14) und siidlich der ersten Erweiterung des Bebauungs-

plangebietes "Am Hahnenberg"

g Allgemeines, Verfahrensablauf

Der Bau- und Planungsausschul® der Stadt Willebadessen hat am 25.01.96
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3 des Stadtbezirkes Engar der

Stadt Willebadessen beschlossen.

Verfahrensablauf

Am 25.01.96 erfolgte der Bebauungsplanaufstellungsbeschlu® gem. § 2,
Abs. 1, BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. I, Seite 2253), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz (Inv. BauwoBG) vom 28.04.1993 (BGBI. |,
Seite 466 ff). Nach § 3, Abs. 1, BauGB wurden die Blrger frihzeitig Gber
die Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet. Diese friihzeitige Blrgerbe-
teiligung erfolgte am 16.07.1996 im Dorfgemeinschaftshaus im Stadtbe-

zirk Engar.

Am 04.04.97 erfolgte die 6ffentliche Bekanntmachung des Planaufstel-

lungsbeschlusses. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4,

Abs. 1, BauGB durch Ubersendung der entsprechenden Unterlagen friihzei-

tig beteiligt.

Vom 22.04.97 bis zum 22.05.97 einschl. erfolgte die 6ffentliche Ausle-

gung des Planentwurfs und der Begriindung.

Am 17.06.97 erfolgte die Entscheidung Uber eingegangene Anregungen
und Bedenken durch den Bau- und Planungsausschuf® und am 30.06.97

erfolgte der Satzungsbeschlu durch den Rat der Stadt Willebadessen.




-3 3

Ziel und Zweck der Planung (Begriindung)

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich ausschlieBlich um Wohnbebau-
ung. Im Stadtbezirk Engar der Stadt Willebadessen besteht starke Nachfra-

ge nach Ein- und Zweifamilienhausern.

Die Stadt Willebadessen beabsichtigt daher, den bisherigen Bebauungsplan
" Am Hahnenberg" in einer sweiten Erweiterung nach Siiden bis fast zur
Stadtgrenze fir den Wohnungsbau mit dem Bebauungsplan Nr. 3 auszuwei-

sen.

Die vorhandene Besitzstruktur fur das bebaubare Gebiet |aRt eine schnelle

und ztigige Bebauung der Grundstiicke erwarten.

Situationsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Siiden des Stadtbezirks Engar der Stadt Willebades-
sen, nur unwesentlich von der dort vorbeifiihrenden Stadtgrenze entfernt.
Es wird begrenzt durch die K 14 (Hilleweg) im Osten des Plangebietes, den
Bebauungsplan Nr. 2 des Stadtbezirkes Engar im Norden und der Stdgren-
se des Bebauungsplans Nr. 1 des Stadtbezirks Engar im Nordosten. Im
Westen grenzt die Flache an eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache
(Weideland) an. Im Siiden grenzt der Bebauungsplan ebenfalls an eine land-
wirtschaftliche Nutzflache (Weideland) an. Die in den Bebauungsplanen

Nr. 1 und Nr. 2 des Stadtbezirks Engar der Stadt Willebadessen festge-
setzte Bebauung wird nach Art und Mal der Bebauung sowie nach der vor-
handenen Grundstiicksgréfe Vorgabe fur die Wohnbebauung des Plange-

bietes.




Vorgaben zur Planung

4.1

Gebietsentwicklungsplan und Flachennutzungsplan

4.2

Die Stadt Willebadessen wird in ihrer 3. Flachennutzungsplananderung das
Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 3 des Stadtbezirkes Engar der Stadt
Willebadessen als Wohnbauflache ausweisen. Verdichtete Wohnbaufor-
men schlieBen sich aufgrund der nachbarschaftlichen Bebauung in den
Gebieten der Bebauungsplane Nr. 1 und Nr. 2 des Stadtbezirkes Engar der
Stadt Willebadessen aus. Auch die Topographie, es handelt sich um einen
nach Sidwesten steil ansteigenden Hang, 1aRt eine héhere und verdichtete

Wohnbauform nicht zu.

Landschaftspflegerische Vorplanung

4.3

Fur das Plangebiet besteht kein Landschaftsplan. Das gesamte Plangebiet
wird, bis auf eine Flache im Osten, die als Grasweg flr die landwirtschaftli-
che Nutzung der angrenzenden Flachen befahren wird, insgesamt intensiv

landwirtschaftlich genutzt (Weideland).

Verkehrsplanung

Das Plangebiet wird durch die aus den Bebauungsplangebieten Nr. 1 und
Nr. 2 des Stadtbezirks Engar der Stadt Willebadessen kommende von
Norden nach Siiden verlaufende ErschlieBungsstraRe angebunden. An der
Grenze des Bebauungsplangebiets Nr. 2 ist diese Anbindung fir den neuen

Bebauungsplan Nr. 3 bereits vorgegeben.

Aufgrund der in der friihzeitigen Blrgerbeteiligung vorgetragenen Vorstel-

lungen ist ein direkter AnschluR des Siedlungsgebietes an die K 14 vorge-

sehen worden. Eine entsprechende Zustimmung des Kreises wurde am
06.12.96 abgegeben.
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Die topographisch schwierige Situation erfordert bei der steilen Hangnei-
gung z. T. eine Anpassung an die vorhandenen Héhenlinien, um insgesamt
die Steigungsverhaltnisse der kinftigen ErschlieBung nicht unter 1 : 13
ansetzen zu mussen. Die ErschlieBungsstralRe soll eine Breite von 6 m
nicht Gberschreiten. Der Ausbau selbst soll in Form des verkehrsberuhigten
Ausbaus erfolgen. Der Bebauungsplan regelt nur die Gesamtbreite der
StralRe. Eine endgultige Ausbauplanung muR die verkehrsberuhigte Aust;au—
weise im Detail festlegen. Dies gilt auch fir die Abfihrung des Oberfla-
chenwassers. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sollen méglichst in wasser-
durchlassiger Ausbauweise ausgefihrt werden. Die privaten Garagenzu-

fahrten sind wasserdurchlassig auszubauen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 ist wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Stdgrenze des Bebauungsplans Nr. 1 des Stadtbezir-
ks Engar der Stadt Willebadessen sowie durch die Ost- und Stidgrenze des
Bebauungsplans Nr. 2 des Stadtbezirks Engar der Stadt Willebadessen

sowie im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 145, Flur 2,

Gemarkung Engar (K 14, "Hilleweg").

Die stdliche Grenze des Bebauungsplans verlauft 52 m nérdlich parallel

der Gemeindegrenze zwischen den Stadten Willebadessen und Warburg.

Im Westen verlauft die Grenze des Geltungsbereichs 10 m westlich paral-
lel der in sudlicher Richtung verlaufenden Verlangerung der westlichen
Grenze der Flurstiicke Nr. 128, 124 und 127, Flur 2, Gemarkung Engar,

Gemeinde Willebadessen.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus dem Bebauungs-
plan (Planzeichnung - Teil A) im MaRstab 1 : 1.000.




Das reine Wohngebiet im Bebauungsplan Nr. 3 des Stadtbezirks Engar der
Stadt Willebadessen dient der Ansiedlung mit Ein- und Zweifamilienh&u-
sern. Die Nutzung des Wohngebietes wird durch die offene Bauweise der
Ein- und Zweifamilienhauser gepragt, die sich in ihrem MaBstab an die

nérdlich angrenzenden Wohngeb&ude der Bebauungspléne Nr. 1 und Nr. 2

5. Begriindung der Planinhalte
5.1 Art der baulichen Nutzung

des Stadtbezirks Engar anpassen.
5.2

MaR der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlage, bebaubare Grund-

stuicksflachen

Der Bebauungsplan bestimmt nach § 16, Abs. 3, Baunutzungsverordnung
durch Festsetzungen von Baugrenzen die GroRe der Grundflachen der
baulichen Anlage sowie die Zahl der Vollgeschosse und deren Gescholfla-
che. Durch Festsetzung von Trauf- bzw. Firsthéhen tUber dem gewachse-
nen Boden wird die maximale Héhe der baulichen Anlage bestimmt. Damit
werden Beeintrachtigungen fir das Orts- und Landschaftsbild
eingeschrankt. Dies setzt voraus, daR zur Bestimmung exakter Sockelhd-
hen ein StraRenvorentwurfsplan aufgestellt wird. Uber diese Héhenvorga-
ben kénnen dann Bezugspunkte fir die einzelnen Gebaude und deren Fest-
setzung fiir die Oberkante ErdgeschoRfuRBboden erfolgen. Die nach den
Festsetzungen des § 16, Abs. 3, Baunutzungsverordnung, erreichbaren
Grundflachen und GeschoRflachenzahlen liegen immer unter den maégli-
chen Obergrenzen nach § 17, Baunutzungsverordnung, fir Wohngebiete.
Durch die Festsetzung der Hauptfirstrichtung wird versucht, die glinstigste
Ausrichtung der Wohnraume zur Sonne zu vermitteln und gleichzeitig Mog-

lichkeiten fur Solarnutzung auf den Dachern anzubieten.

Fur die wenigen Geb&ude auf der Westseite des Bebauungsplanbereiches,
bei denen die Hauptfirstrichtung von Norden nach Stden verlauft, kann

eine Solarnutzung durch den zuldssigen Walmdachausbau ebenfalls gesi-

chert werden.
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Die richtige Ausrichtung der Wohngeb&ude zur Sonne wird durch die seit

01.01.1995 geltende Warmeschutzverordnung besonders wichtig.

Verkehrsflachen

5.3.1

ErschlieBung, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Entwéasserung

Die dulRere VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die K 14. Die innere Ver-
kehrsserschlieBung erfolgt durch eine Verlangerung der bereits in den Be-
bauungsplanen Nr. 1 und Nr. 2 des Stadtbezirks Engar vorhandenen, von
Norden nach Siden verlaufenden ErschlieBungsstraRe. Um Fehlverkehr zu
vermeiden, forderte die Blirgerschaft zusatzlich einen direkten AnschluR
des Plangebietes an die K 14. Die ErschlieBungsstralRe sieht eine Breite
von 6 m vor, allerdings regelt der Bebauungsplan nur die Gesamtbreite der
StralRe. Eine endgtiltige Ausbauplanung legt die vorhandene beabsichtigte
Ausbauweise im Detail fest. Die ErschlieBungsstraRe ist als verkehrsberu-
higte StraRe auszubauen. Da die Bebauungsdichte recht gering und Durch-
gangsverkehr nicht méglich ist, ist die verkehrsberuhigte Ausbauweise

gerechtfertigt.

Um den Eingriff in Natur und Landschaft durch ErschlieBungsanlagen zu
minimieren, ist auf eine moglichst geringe ErschlieBungsflache Wert gelegt
worden. Die ErschlieBungsflache betragt nur 9 % des Bebauungsplangebie-
tes von 2 ha. Damit ist eine hohe Wirtschaftlichkeit und eine Minimierung

des Eingriffs in Natur und Landschaft erreicht.

Fur die Schmutzwasserentsorgung sind Anschliisse an die im Norden des
Bebauungsplangebietes durch Baulast gesicherte Schmutzwasserentsor-
gung aus dem Bebauungsplanbereich Nr. 2 gewahrleistet. Dies gilt auch

fur die Regenwasserentwasserung.

Eine Versickerung des auf den bebauten und befestigten Flachen anfallen-

den Regenwassers auf den einzelnen Wohngrundstlicken ist aufgrund der

anstehenden Bodenverhaltnisse (Ton mit unzureichender Durchlassigkeit)
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innerhalb des Plangebietes nicht mdglich. Gleiches gilt flr eine gedrosselte
Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in einen Vorfluter. Inner-
halb bzw. in unmittelbarer Nahe sind Vorfluter nicht vorhanden (s. gutach-
terliche Stellungnahme des Biros fur Baugrund und Umweltanalytik ,
Kleegréafe, v.Juli 1996).

Ein Teil des auf den Dachflachen anfallenden Regenwassers kann tber
Auffangbecken (ggf. Gartenteiche oder Zisternen) zur gartnerischen

Nutzung gesammelt werden.

Durch entsprechende Baulasteintragungen sind sowohl die Schmutz- und
Regenwasserkanale in ihrer Durchleitung gesichert wie auch eine Erschlie-
Bung des sidlich des Bebauungsplanbereiches landwirtschaftlich genutz-
ten Gebietes durch einen im Bebauungsplan gesichert ist. Damit kann der
im Osten des Bebauungsplangebietes gelegene Grasweg, der bislang die
Erreichbarkeit dieser landwirtschaftlich genutzten Flachen gesichert hat,
zugunsten einer Flache far den Ausgleich von Natur und Landschaft ge-

nutzt werden.

Griinflachen, private Griinflichen, BegriinungsmaRBnahmen

5.5

Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 3 des Stadtbezirkes Engar der Stadt
Willebadessen gibt es bisher keine 6ffentlichen Grinflachen. Der Bebau-
ungsplan selbst beabsichtigt, 6ffentliche Grinflachen nur im Zusammen-
hang mit dem Ausgleich fir den Eingriff in Natur und Landschaft vorzuse-
hen. Wahrend im Stden des Bebauungsplangebietes ein Teil dieser Aus-
gleichsflache auf den privaten Grundsticken liegt, ist im Westen und

Osten diese Ausgleichsflache voll im 6ffentlichen Bereich vorgesehen.

Flachenbilanz

Wohnbaulandbebauung 115527 mz
davon:
private Grinflachen 572 m? 14.755 m?

mit Festsetzung nach
§ 9, Abs 1, Ziff. 20, BauGB




Ubertrag 14.755 m?

offentliche Grinflachen als Aus- 2.781 m?
gleichs- und Ersatzflachen nach

§ 9, Abs. 1, Ziff. 20, in Verbin-

dung mit 8§ 5, Abs. 2, Nr. 10, BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 34 1Pm#
FuR-/Radweg 141 m?
Verkehrsflachen 1.788 m?
Gesamtflache 19.776 m?
6. Auswirkungen der Planung
6.1 Verwirklichung der Planung

Die Verwirklichung der Planung ist kurzfristig vorgesehen. Da das gesamte
Gelande im Eigentum der Stadt Willebadessen liegt, kann zligig nach der
Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes die ErschlieBung und Bebau-

ung des Gesamtgebietes erfolgen.

6.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Durch eine Bestandsaufnahme, die die Stadt Willebadessen fiir den
Bebauungsplanbereich durchgefihrt hat, wird eine sachgerechte Ab-
wagung zur Bestimmung des MalRes und der Art des Eingriffs in Natur und
Landschaft im vorliegenden Bebauungsplan ermdglicht. Die durch die Stadt
Willebadessen durchgefiihrte Bewertung des Eingriffs in Natur und Land-
schaft liegt der Begriindung der Begrindung gemal § 3, Abs. 2, BauGB,
als Anlage 1 bei. Die hierin getroffenen Bestimmungen hinsichtlich der

GurnordnungsmaRnahmen sind als Festsetzungen in den Text-Teil B zum

Bebauungsplan aufgenommen worden.
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Durch Festsetzungen nach § 9, Abs. 1, Ziff. 20, BauGB, in Verbindung mit
§ 5, Abs. 2, Nr. 10, BauGB, sind Ausgleichsflachen im Bebauungsplan fest-
gesetzt worden. Daneben sind fir Pflanzbindungen gem. § 9, Abs. 2, Ziff.
25, BauGB, weitere Festsetzungen getroffen worden, die eine Eingriinung

des Bebauungsplangebietes sichern.

Nach Aussage der Ausarbeitung zur Bewertung des Eingriffs in Natur und
Landschaft der Stadt Willebadessen wird hierdurch der Ausgleich nicht

vollstéandig erbracht. Eine entsprechende Abwagung wird durchzufiihren

sein.
vl Beteiligungsverfahren, Ergebnis der Abwaqung
740 Bugerbeteiliqgung

Die Burgerbeteiligung nach § 3, Abs. 1, BauGB, in Form einer frithzeitigen
Burgerbeteiligung durch Anhérung der Blrger erfolgte am 16.07.1996.

T2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgt nach § 4, Abs. 1,

. BauGB.

7.3 Ergebnis der Abwagung

Die 6ffentlichen und privaten Belange werden in allen Stufen der Planung

untereinander und gegeneinander abgewogen.

8. Kosteniibersicht

Die Uberschlagig ermittelten Kosten, die der Gemeinde durch die vorgese-

henen stadtebaulichen MaRnahmen entstehen, betragen etwa fir
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a) StralBenbau

b) Wasserversorgung

c) Schmutz- und Regenwasserkanalisation

d) éffentliche Griinanlagen (Ausgleichsflachen)

Kosten insgesamt

400.000,00 bM
50.000,00 DM
420.000,00 DM
85.000,00 DM

955.000,00 DM

Flr die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes ist ein Zeitraum von ca.

acht Jahren anzusetzen.

Aufgestellt:
Detmold, den 15. Juli 1997

Ing.-Bliro Redeker GmbH

INGENIEMURBORO

lEDEKER-GmbH

Barinhofstr. 11, [32765/Detmold
Ruf 052131 1 20070

Willebadessen, den 25.08.1997

Stadt Willebadessen
- Der Stadtdirektor -




- Anlage 1

CSHAHNEN DCC

GrinordnungsmafB3nahmen zum Bebauungsplan Nr. 3 "Am Hahnenberg", Stadtbezirk Engar,
Stadt Willebadessen

ik Alleemein

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet liegt im Stiden des Stadtbezirkes Engar und be-
findet sich im Eigentum der Stadt Willebadessen. Insbesondere aus dem Grund der
Verfligbarkeit des Grundstiickes beabsichtigt die Stadt Willebadessen die Ausweisung
von Grundstiicken zur Wohnbebauung. Dariiber hinaus bieten sich andere Fliachen im
Stadtbezirk Engar zur Ausweisung von Wohnbebauung nicht an, da diese Flidchen
durch bestehende landwirtschaftliche Betriebe beeintrichtigt werden und eine
Ausweisung zum Zwecke der Wohnbebauung nicht méglich ist.

Die zur Bebauung anstehende Flache wird von der Stadt Willebadessen z.Z. an ver-

schiedene Landwirte im Stadtbezirk Engar verpachtet und von diesen als Intensivweide
genutzt.

Der Bebauungsplan selbst stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, be-
reitet jedoch spatere Eingriffe vor. Nach § 8 a Bundesnaturschutzgesetz sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zu treffen die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrich-
tigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes auf den
Grundsttcken, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes durch geeignete Malnahmen auszugleichen, zu ersetzen
oder zu mildern.

Insofern hat die Stadt Willebadessen im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes im
Rahmen der Abwiagung nach § 1 BauGB iber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu entscheiden. Hierzu bedarf es einer sachgerechten Erfassung und
Bewertung von Natur und Landschaft sowie der aufgrund der Planung zu erwartenden
Eingriffe. Fir "Standardfille" von gemeindlichen Bebauungsplanen hat die Landesregie-
rung Nordrhein-Westfalen eine "Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur
und Landschaft sowie von KompensationsmaBnahmen bei der Aufstellung, Anderung,
Erginzung oder Aufthebung von Bebauungspldanen" herausgegeben.

Diese Arbeitshilfe ist Grundlage fur die weiteren Ausfiihrungen.

8]

Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

Das Bebauungsplangebiet umfal3t eine Gesamtflache von ca. 19.770 qm. Bis auf einen
Feldweg im Osten des Bebauungsplangebietes (940 qm) wird das gesamte Planungs-
gebiet z.Z. als Intensivgrinland genutzt.
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Art und Umfang der auferund der Aufstellune des B-Planes ermoelichten Eineriffe in
Natur und Landschaft

Gem. dem Entwurf des Bebauungsplanes ist eine Wohnbebauung mit 22 Wohngebau-
den beabsichtigt. Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt im Osten durch eine An-
bindung an die Kreisstrale Engar - Norde und im Norden durch eine Anbindung an die
vorhandene Gemeindestrale "SchulstraBe".

Insofern erfolgt ein Eingriff in die vorhandenen landschaftlichen Strukturen. Fiir 6ffil.
Verkehrsflachen ist ein Flachenbedarf von ca. 1.920 qm beabsichtigt. Uberbaubare
Grundstiicksflachen sollen in einem Umfang von ca. 4.160 gm ausgewiesen werden,

wihrend die nicht iiberbaubaren privaten Grundstiicksflichen eine GréBenordnung von
ca. 10.600 gm ausmachen.

Darlecung der geplanten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Zundchst ist festzuhalten, das im Bereich des Plangebietes lediglich eine eingeschossige
Bebauung zuléssig ist. Der Eingriff in das Landschaftsbild wird somit auf ein Minimum
reduziert. Das beabsichtigte Bebauungsgebiet setzt die vorhandenen Bebauungsstruktu-

ren am Hahnenberg fort und ist durch die geringe Hohe der Wohngebiude nicht weithin
sichtbar.

Um die Eingriffe in Natur und Landschaft zu reduzieren, ist beabsichtigt, die im Bebau-
ungsplan ausgewiesene Strafenfliche im Umfang von ca. 1.780 qm im Zuge der Aus-
bauplanung zu max. 80% zu versiegeln, wihrend eine Fidche von 20% flir StraBenbe-
gleitgrin zur Verfligung steht. Die weiterhin im Plangebiet ausgewiesenen Fuf3-
/Radwege in einem Flachenumfang von 140 gm werden in wassergebundener Decke
ausgeflhrt, um eine Vollversiegelung zu vermeiden.

In einer GréBenordnung von 2.760 qm sind Flachen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
Ziff. 20 BauGB ausgewiesen. Diese Flachen sollen gem. Bebauungsplan mit standort-
gerechten Hecken, Gebusch und Feldgeholzen bepflanzt werden. Bei den Wohnge-
bietsflichen mit einem Gesamtumfang von 15.060 qm wird davon ausgegangen, daf3 ei-
ne Vollversiegelung tber die jeweiligen Wohngebiude mit angrenzenden Garagen er-
folgt. Hierbei kann nach allgemeinen Erfahrungssédtzen von einer vollversiegelten Fli-
chen von 160 gm je Grundstiick ausgegangen werden. Die Zuwegungen zu den Gebiu-
den sind gem. B-Plan in wasserdurchldssiger Bauweise (Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decken) zu errichten. Weiterhin sind die Wohngrundstiicke mit standortge-
rechten Hecken und Strauchern einzugrenzen. Die Errichtung von Mauern und Zaunen
ist nicht zuléssig.

Von den Flachen der Wohngrundstiicke verbleiben somit 8.020 gm, die als Zier- und
Nutzgarten Verwendung finden werden. Dabei ist davon auszugehen, daf3, bedingt
durch die landliche Struktur, ein relativ hoher Anteil an Nutzgirten erreicht wird und

auch die Gestaltung des Ziergartenbereiches sich als ortstypischen Bepflanzungen ori-
entiert.

Weiterhin wird im Bebauungsplan festgesetzt, daf3 auf Wohngrundstiicken jeweils 2
Einzelbaume (standortgerechte Obst- oder Laubgehclze) anzupflanzen sind.




5. Eineriffsbilanzierung

A) Ausgangszustand des Untersuchungsraumes
Teilflache | Code Biotoptyp Flache (qm) Grundwert | Einzelflichenwert
Spalte 4 x Spalte 5
1 3.2 | Intensiveriinland 18.830 4 I 75.320
2 e Feldweg 940 2 I 1.880
Gesamtflichenwert A . 77.200
B) Zustand des Untersuchungsraums gem. den Festsetzungen des Bebauungsplanes:
Teilflache | Code Biotoptyp Flache (qm) Grundwert Einzelflichenwert
Spalte 4 x Spalte 5
1 Straf3e 1.780
1.1 |versiegelte Fliche 1.424 0 0
2.2 | Straflenbegleit- 356 3 1.068
grun
2 Rad/Gehweg 140
1.3 |wassergeb. Decke 140 1 140
3 Wohngebiet/ 4.160
Einzelbebauung
1.1 |versiegelte Flache 3.520 0 0
1.4 |Zuwegungen mit 640 1 640
" | Rasengitersteinen
4 Zier- und Nutz- 10.910
carten, strukturreich
8.1 |Hecken, Gebusche, 1.760 7 12.320
Feldgeholze als
Einfriedung, 80 qm
je Grundstick
4.2 |Zier- u. Nutzgarten, 8.020 4 32.080
strukturreich
8.2 |Einzelbdume (2 je 1.100 8 8.8C0
Wohngrundstiick)
5 Flachen flir Aus- 2.780
gleich u. Ersatz
8.1 |Hecken, Gebusche, 2.780 i 19.460
Feldgeholze
Gesamuflachenwert B 74.508
O) Gesamtbilanz -2.732




6. Bewertung der Gesamtbilanzierung:

Bei einer negativen Gesamtbilanz von 2.732 Punkten wird deutlich, daf3 der Ausgleich
fur den Eingniff in Natur und Landschaft im Bereich des Bebauungsplangebietes gem.
der Arbeitshilfe nicht ganz erreicht wird. Um den Ausgleich erreichen zu kénnen,
miif3te z.B. angrenzend an das Bebauungsplangebiet das Intensivgriinland auf einer Fli-

che von 1.000 qm in eine Obstwiese umgewandelt werden. Dieser weitere Flichenver-
brauch sollte vermieden werden.

Zu beachten ist hierbei auch, daB3, wie bereits o.a., der Eingriff insbesondere in das
Landschaftsbild durch die aufgelockerte Bebauung mit lediglich eingeschossigen
Wohngebauden sehr gering gehalten wird. Eine Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft bei einer 2- ocder mehrgeschossigen Bebauung hitte die selbe Bewertung
gem. der Arbeitshilfe ergeben.

Da der Eingriff in das Landschaftsbild bei einer mehrgeschossigen Bauweise erheblich
grofer gewesen wire, und sicherlich auch eine positive Flichenbilanzierung gem. der
Arbeitshilfe erfordert hitte, ist bei dieser aufgelockerten Bebauung mit Gebduden
geringer Hohe eine positive Flachenbilanzierung nicht erforderlich. Im Zuge der
Abwigung gem § 1 BauGB ist deutlich zu machen, daB3 nach Auffassung der Stadt
Willebadessen die vorliegende Flichenbilanzierung ausreichend ist.

Willebadessen, den 13.03.1997

Stadt Willebadessen
-Der Stadtdirektor-
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Ostermann




