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fiir die Aufsteliung des B slanes Nr. 1/1/48.00
1. Ausg_ar ngssituation

Das P!angeblet liegt nordwestlich des Stadtzentrums im Stadtbezirk Dornberg, Stadtteil Baben-
hausen, an der Direrstrale/Ecke Schongauer Strafle.

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Bereich aufgrund selner Lage fur eine Wohnnutzung gut ge-
eignet.

Im Jahre 1993 wurde ein stadtebaulicher ldeenwettbewerb durchgefiihrt.- Das Prelsgencht tagte
am 24.03.1993 unter dem Vorsitz von Herrn Prof. Scheffler, Frankfurt. Der 1. Preis wurde dem
Entwurf von Herrn Arch. Hermann Niederbracht, Detmold/Braunschweig zugesprochen.

Der Rat der Stadt hat am 26.05.94 beschlossen, auf der Grundlage des Wettbewerbsergebnisses
den Bebauungsplan aufzustellen und die friihzeitige Beteiligung der Birger durchzufihren.

Die &ffentliche Anhorung der Blrger fand am 14.06.94 in der Grundschule Babenhausen statt.
Die 1. Offenlegung erfolgté vom 17.10.94 bis einschl. 18.11.94.

Die 2. Offenlegung erfolgte vom 16.02.00 bis einschl. 17.03.00

2. Planungsziel und Zweck der Planung

Aufgrund der hohen Zahi an ZUzugen, der allgemeinen demographischen Entwicklung und der
Verdnderung der Wohnbed(rfnisse besteht ein grofler Bedarf an verfligbaren Baugrundstiicken
fur die Errichtung von Wohngebéauden.

Durch die Aufstellung des Bebauungspianes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung von Wohngebduden geschaffen werden.

3. Bestandsbeschreibung

Durch die geplante Bebauung wird der Siedlungsbereich nach Westen abgegrenzt. Die nérdliche
Grenze bildet der bereits vorhandene Griinzug entlang des Babenhauser Baches, der im Land-
schaftsplan Bielefeld-West als temporédres Landschaftsschutzgebiet vorgesehen ist. Ein Teil die-
ser Grunflache wird als Bolzplatz genutzt. Der Bedarf an éffentlichen Griin- und Spielflachen ist
somit fur die auszuweisende Bebauung gedeckt.

Das Wohngebiet an der Durerstralle wurde Anfang der 70er Jahre geplant. Die BaumaRnahmen
sind weitgehend abgeschiossen, nur vereinzelt sind noch Baugrundstiicke frei. Die
stadtebauliche Struktur der Umgebung wird durch eine Mischung der Bauformen gepréagt, die ein-
heitlich mit Flachdach ausgestattet sind. Neben Reihenhdusern stehen Geschosswohngeb&ude in
Zeilenform, die sowchi Miet- als auch Eigentumswohnungen beinhalten.
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Das Plangebiet ist Gber Busiinien, die Uber die Durerstrale fahren und den Anschiuss an die
Stadtbahn gewéhrleisten, gut an die innenstadt angebunden. Im Wohngebiet DirerstralRe sind in
fuBldufiger Entfernung einige Laden mit Waren fur den taglichen Bedarf vorhanden. Die zugehéri-
ge Grundschule befindet sich an der Babenhauser Stral3e 155 und der n&chstgelegene Kindergar-
ten am Kleekampweg. '

Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

Die im Flachennutzungsplan dargestelite Trasse der L 785n soll einschlieBlich der Verkniipfung
der verlangerten SchloBhofstrale/Direrstrae mit dem Uni-Nordanbinder gemaR Anderungsbe-
schluss des Umwelt- und Stadtentwicklungsausschusses vom 16.06.1998 aufgehoben werden.
Hierzu ist ein gesondertes Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren (140.) eingeleitet worden.

Dieses Anderungsverfahren wird - nach Abstimmung mit den Nachbargemeinden und Beteiligung
der Behorden und Stellen, die Trager éffentlicher Belange sind - den parlamentarischen Gremien
Zur Beratung und weiteren Beschlussfassung vorgelegt.

Durch das laufende Anderungsverfahren fiir die Gesamttrasse der L 785n wird auch der Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 11/1/48.00. mit erfasst, so dass sich hier ein gesondertes Planverfahren .

erlbrigt.

4. Einrichtungen des Gemeinbedarfs

Die Grundschule Babenhausen kann als zustindige Grundschule fir diesen Bereich die zusétz-
lichen Schiilerzahlen aus diesem Neubaugebiet aufnehmen. Die Kindergartenversorgung ist fir

diesen Bereich ausreichend.

Im Plangebiet werden daher keine Flachen flr soziale Infrastruktureinrichtungen besonders aus-
gewiesen.

5. Planuhgg[echtlighe Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflichen im Plangebiet werden als ,Allgemeines Wohngebiet® - WA - ausgewiesen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind nicht zuldssig. Dem Wohnen wird so Vorrang gegeben.

5.2 Maft der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Obergrenzen fir das MafR der baulichen Nutzung gemdR § 17 BauNVO im Bereich der All-
gemeinen Wohngebiete sind zuldssig. In den Aligemeinen Wohngebieten wird offene und ge-
schlossene Bauweise festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse variiert von |l bis IV. Da das Ge-
l&nde nach Norden fillf, wird die Hohe der baulichen Anlagen, bezogen auf NN, festgesetzt.

Die drei Einzelgebaude im Innenbereich werden beziiglich ihrer Lage, Gréfie und Geschossigkeit
zwingend festgesetzt (Baulinie, Zahl der Vollgeschosse zwingend), um die stadtebauliche Qualitat
des Innenbereiches, welche sich im wesentlichen (ber die Wohngasse definiert, zu sichern.
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Die erforderlichen Abstandsflichen werden in diesem Bereich unterschritten, dies fihrt nicht zu
einer Beeintrachtigung der Anforderungen an gesunde Wohnverhditnisse (Belichtung, Beluftung).

5 3 Verkehrsflachen, Stellplatze

Die ErschlieBung der Wohnbauflachen erfolgt von den vorhandenen &éffentlichen Verkehrsflachen
Schongauerstrafte und Durerstrale.

Die erforderlichen Stellpiatze fur die Neubebauung entiang der geplanten Verlangerung Schiof3-
hofstralRe werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Schongauerstrafe und Direrstrae un-

 tergebracht. :

Die erforderlichen Stellplétze fiir die Neubebauung auf dem Grundstiick an der Diirerstrae wer-
den oberirdisch auf dem Grundstiick selbst nachgewiesen.

5.4 Ver- und Entsorgung

Die Entwisserung erfoigt in Trennkanalisation. Das Plangebiet ist bereits zum gréRten Teil be-
baut. Der Anschiuss des Gebietes erfolgt an die vorhandenen Entwasserungsanlagen in der
Schongauer Stralle sowie in der Durerstralle. Die vorhandenen Schmutzwasserkandle in der
Schongauer Stralle und der Direrstralle sind ausreichend dimensioniert. Das Schmutzwasser
flieRt im weiteren Verlauf dem Kldrwerk Brake zu.

Das Regenwasser kann Gber Privatkanéle innerhalb des Gebietes an die vorhandenen Regen-
wasserkanidle in der Schongauer Stralle angeschlossen werden. Das Regenwasser fliefit im
weiteren Verlauf in der bestehenden Regenwasserkanalisation lber die vorhandene Einleitungs-
stelle E 3/40 dem Babenhauser Bach zu. Die vorhandene Regenwasserkanalisation ist fir die
zusatzlichen Wassermengen ausreichend dimensioniert. Die Einleitung erfolgt ortsnah und erfillt
somit die Anforderungen des § 51 a LWG. .

5.5 Grln- und treifldch

Innerhalb des Plangebietes werden keine 6ffentlichen Grinftichen ausgewiesen. Auf den nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflaichen werden anzupflanzende Baume festgesetzt, um so eine fri-
hestmégliche Durchgriinung des Baugebietes zu erreichen. Da die interne Erschliefung tber pri-
vate Wohnwege erfoigt, greift die Ubliche Festsetzung zur Vorgartenfldche (der zwischen Stra- .
Renbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze gelegene Grundstiicksstreifen ist anzulegen, zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten) hier nicht.

Es sollen drei verschiedene Baumarten entsprechend ihrem Standort als anzupflanzende Baume
festgesetzt werden. '
Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze sollen 7 Spitzahorne gepfianzt werden. Auf der Stell-
platzanlage an der Durerstrale und entlang der Wohngasse sollen insgesamt 16 Kugelahorne
gepflanzt werden. Der Platz in der Mitte soll mit 25 Platanen bepflanzt werden.

6. Gestaltungsfestsetzungen

Eine geordnete stidtebauliche Entwicklung erfordert tiber die planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes hinaus die Aufnahme von Vorschriften {iber die Gestaltung der baulichen
Anlagen gemaR § 81 (1) Bauordnung NRW. Im Interesse eines stddtebaulichen und archi-
tektonischen Gesamtbildes sind einige Ordnungsprinzipien in gestalterischer Sicht einzuhaiten
und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.
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Fur die Neubebauung werden neben den Anforderungen beziglich Dachneigung, hier Flachdach,
Hahe der baulichen Anlagen, hier bezogen auf Héhe Uber NN auch Festsetzungen zur Fassa-

dengestaltung getroffan.

Im Pf'angebiet sind Massivbauten mit Verblendmauerwerk in weil3en bis gelben Farbténen oder
mit AuRenputz in Weilténen zulédssig. Zur Gliederung der Fassade kdnnen weitere Materialien mit
untergeordneten Flachenanteilen verwendet werden.

7. Umweltschutz
7.1 Altlasten .

Sudastlich tangiert die im Altdeponienverzeichnis unter der Nr. B 207 aufgeflhrte Aitablagerung
das o. a. Plangebiet.

Eine Anwohnerbefragung zur Deponie B 207 ergab keinen Hinweis auf Ablagerungen. Es wurden
lediglich Informationen gegeben, dass vor der Bebauung auf der ehemaligen Wiese Papier- und
Gartenabfille verbrannt worden seien. Im Zuge der Bebauung westlich der Schongauer Strafle
wurden drei Rammkernsondierungen bis 2 m unter Geldndeoberkante niedergebracht. Der Boden
besteht aus Lehm und zeigt eine gewachsene Struktur. Organoleptisch zeigten die Bodenproben
keine Auffilligkeiten. Mehrfach durchgefthrte Bodenluftmessungen ergaben keinen Hinweis von

deponiespezifischen Gasen. . :

Nach derzeitigem Erkenntnisstand bestehen gegen die geplante Bebauung keine Bedenken

7.2 Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Mit Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache zur
Wohnbauflache. Die Beeintrachtigung kann nicht vermieden werden, da:

- ein stadtentwicklungspolitischer Bedarf fur die Ausweisung des Baugebietes besteht,

- die Planung des Gebietes eine LésUng zur teilweisen Deckung des vorhandenen Bedarfes dar-
stellt,

- keine flr den Naturhaushalt und/oder das Landschaftsbild glinstigere Lésung besteht, die den '
eigentlichen Zweck ebenfalls erflillt und keine unverhéltnismaRig hohen Nachteile fiir andere
Anforderungen an Natur und Landschaft mit sich bringt.

Die meisten Bauvorhaben bringen einen Entzug von Grund und Boden durch Uberbauung mit
sich, der eine Beeintrachtigung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes darstellt. Dieser Ge-
samtverlust von Grund und Boden mit seinen Folgewirkungen ist im Sinne des Land-
schaftsgesetzes ein erheblicher und nachhaltiger Eingriff, dessen Ausgleich im naturwissen-
schaftlichen Sinn nur méglich ist, wenn Flidchen entsiegelt werden. Dies ist in der Praxis nicht
durchfithrbar.

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen missen in ihrer Art und in ihrem Umfang geeignet sein, die
Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren. Dies bedeutet, dass sie nach einer be-
stimmten Entwicklungszeit eine ausreichend hohe 6kologische Wertigkeit erreicht haben missen
(nach 25 Jahren Wertstufe 5 bzw. einen &kologischen Verrechnungsfaktor von 1,0). Vor-
aussetzung hierfir ist, dass eine geniigend grof3e Fldche mit einem geeigneten Fiachenzuschnitt
(Mindestbreiten) in geeigneter Lage zur Verfiigung steht. Dies bedeutet, dass Ausgleichsflachen
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ungeeignet sind, die aufgrund ihrer Kleinfldchigkeit oder ungentigenden Breite von randlichen
Stérungen derart tiberlagert werden, dass sie Pflanzen und Tieren keinen geeigneten Ersatzle-
bensraum bieten kdnnen. Insbesondere Tierarten haben bezlglich der Mindestgrofie von Lebens-
rdumen bzw. Teillebensrdumen (Stichwort ‘Minimalareal’) bestimmte Lebensanspriiche, so dass
zu kleine Fldchen nicht angenommen werden.

Gerade bei innerértlichen Flachen sind die Anforderungen bezuglich der MindestgroRe aufgrund -
der randlichen Stéreinflisse und der Isolierung, die als negatives Kriterium zusétzlich Ber{icksich-
tigung finden miissen, wesentlich hoher als bei Ausgleichsfldchen in der freien Landschatt.

Hinsichtlich der Nutzung von Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen muf} sichergestellt
sein, dass sie ausschlieRlich bzw. weitgehend nur dem Naturschutz und der Landschaftspflege
dienen. Flachen, die von vornherein sehr stark kontraren Nutzungen unterliegen bzw. wo von
vornherein kontrare Nutzungen nicht ausgeschlossen werden kénnen bzw. zu erwarten sind, sind
als Kompensationsflachen nicht geeignet.

Beziglich der Gestaltung von Kompensationsfléchen ist es unabdingbar, dass bei deren Gestal-
tung vorhandene, natirliche Potentiale, d. h., die natirlichen Standortbedingungen genutzt wer-
den. Dies bedeutet beispielsweise, dass nur die Pflanzenarten Verwendung finden, die zur poten-
tiellen, natlirlichen Vegetation des betroffenen Landschaftsraumes gehéren. Es dirfen also bei-
spielsweise nur heimische, standortgerechte Gehboize gepflanzt werden.

Nach dem vereinfachten Bewertungsschema, in Anlehnung an das MURL-Gutachten, ergibt sich
bei einer Versiegelung von 7.300 + 700 gm = 8.000 gm ein Kompensationsflachenbedarf von
2.400 gm, der im Plangebiet nicht gedeckt werden kann. Da hier zwei Investoren/Vorhabentrager
betroffen sind, ergibt sich entsprechend jeweils ein Kompensationsflichenbedarf von 2.180 gm
und 210 gm. ' ‘

Bei der Berechnung des Kompensationsflichenbedarfs werden nur die im Bebauungsplan aus-
gewiesenen Flachen berticksichtigt, die nach den Festsetzungen bebaut bzw. versiegelt werden.
Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass gerade in Wohngebieten die verbleibenden Freiftidchen
in der Regel bepflanzt werden.

Die erforderlichen Ausgleichs- und/oder ErsatzmaBnahmen kénnen nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes festgesetzt werden, da eine Erweiterung aufgrund der Vorgaben beziglich der
Grenzen nicht maglich ist. Hier wird daher von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, die Ersatz-
mafnahmen auf anderen geeigneten Flachen im Gemeindegebiet zu realisieren.

In der ndheren Umgebung wird eine geeignete Fiache bereitgestelit (s. Anlage 1X).

Diese Fiache ist im Eigentum der Stadt. Durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt
und den beiden Vorhabentragern wird sichergestelit, dass die erforderlichen Mafnahmen auch
durchgefihrt werden.

8. rdn

Besondere bodenordnende MaBnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.
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9. Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen voraussichtlich keine
Kosten, da keine 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen bei Umsetzung dieser MaBnahme erforder-
lich sind. ’

10. Au ung bhestehenden nungsrechts

Mit inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 11/1/48.00 treten die Teile des Bebauungsplanes Nr. -
11/1/34.00, die in den réaumiichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/1/48.00 fallen, au-
Rer Kraft.



