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Begriindung zum Bebauungsplan der Stadt Bielefeld Nr. H / J 20 ,Am Haferkamp*“

far das Gebiet sudlich der Bebauung ,Am Kampkotten®, westlich der Bebauung ,Butenkamp®,
nordwestlich der Beckendorfstralle und dstlich des Dreeker Bachtales
- Stadtbezirk Joéllenbeck -

Verfahrensstand: SatzungsbeschiuBl

1. _Allgemeines
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Il / J 20 ,Am Haferkamp* ist erforderlich, um die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fiir die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes

entsprechend den heutigen stidtebaulichen Zielvorstellungen zu treffen. Hierdurch werden die
Voraussetzungen fir weitere zum Vollzug des BauGB notwendige Mafinahmen geschaffen.

Mit der Erstaufsteliung dieses Bebauungsplanes wird gleichzeitig die 88. Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren gem&# § 8 (3) BauGB durchgefiihrt.

2. Brtliche Gegebenheit

Das Piangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Jéllenbeck und wird zur Zeit landwirtschaftlich
genutzt. Das Gelande ist flach geneigt auf einer Higelkuppe gelegen und weist keine nennens-
werten Biotopstrukturen auf.

o

Es wird von der Bebauung westlich der StraRe ,Butenkamp® und stidlich der Strale ,Am Kamp-
kotten" sowie im Sudosten von der Beckendorfstrale (K 27) in H6he der Einmindung der Stralle
.Tiesloh” begrenzt. Sudwestiich folgen landwirtschaftlich genutzte Bereiche, im Nordwesten liegt
das naturnah bewaldete Siektal des Dreeker Baches.

Wichtige, der Naherholung dienende FuBwegverbindungen, die auch Teil eines Uberdrtlichen
Wanderwegesystems sind, bestehen entlang des Dreeker Bachtales sowie im Verlauf des sidli-
chen von Westen nach Osten zur Beckendorfstrafie fihrendenen Feldweges.

Der heutige Ortsrand ist geprégt durch eine ein- bis zweigeschossige Bebauung mit freistehenden
Einfamilienhdusern im Bereich ,Am Kampkotten® und durch Reihen- und Atriumhauser mit Flach-
dachern im Bereich ,Butenkamp®. Fur diese Gebiete setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 1t/ J 19.1 ,Am Kampkotten” reine Wohngebiete gem. § 3 BauNVO fest

Sadostlich der Beckendorfstralle, beidseits der Strafle ,Tiesloh® sind aufgrund des rechtsverbind-
lichen B-Planes Nr. it / J 18 ,Am Pfarrholz®, der hier eingeschrénkte Gewerbegebiete gem. § 8
BauNVQO ausweist, ,nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe" zuldssig.

)
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3. Bisheriae Flict :

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld als Landwirtschaftli-
che Fldche dargestellt.

im Rahmenplan Jélienbeck (Vorentwurf), Stand 1993, der die kurz- bis mittelfristigen stadte-
baulichen Entwicklungschancen fir die Ortsteile Jollenbeck und Theesen aufzeigt, ist fir das Ge-

biet Wohnen vorgesehen.

-

In den Voriberlegungen fir die Uberarbeitung des Flichennutzungsplanes (Riumliches Stad-
tentwicklungskonzept) sind fir das Plangebiet Bereiche fiir Wohnen und Wohnfolgeeinrichtungen

vorgesehen.

im Landschaftspian Bielefeld-West (Entwurf) ist das Plangebiet als Teil des Landschafts-
schulzgebietes vorgesehen.

Im Zietkonzept Naturschutz, Stand 1997, wird das Plangebiet als Teil eines groRrdumig zu-
sammenhingenden Landschaftsraumes mit ,hoher Naturschutzfunktion* bewertet.

¥
Der ostliche Teil des Plangebietes befindet sich im Geltungsbereich des seit dem 14. Februar
1983 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. II/J 19.1 ,Am Kampkotten® und ist als Fldche
fiir die Landwirtschaft festgesetzt.

4. Plan isat | Abwa

Planerisches Ziel ist es, unter Berlicksichtigung der vorhandenen Siediungsstruktur ein neues
Wohnquartier mit einem klaren Siediungsrand nach Westen zu entwickeln, wobei die Rinder der
vorhandenen Bebauung (Am Kampkotten 29, Tiesloh 75 und 77) als Orientierung fur die bauliche
Abrundung dienen.

In der locker bebauten Ortsrandlage im Ubergang zur freien Landschatt ist eine nur maBig ver-
dichtete Wohnbebauung mit hohem Griinflichenanteil vorgesehen, die der Deckung der Nachfra-
ge nach Einfamilienhausgrundsticken dienen soll. Insofern soll die Planung dem Ziel der Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung, insbesondere von Familien mit Kindern, Rechnung

fragen.

4.1 Belange des Wohnens

Stadtebauliche Zielvorsteliung ist ein in Ortsrandlage nur maf3voll verdichtetes, ortsbiid- und land-
schaftsgerecht eingegriintes Wohngebiet in Anlehnung an die vorhandene Siediungsstruktur.

Aufgrund der Ortsrandlage sowie der Struktur der angrenzenden Wohnquartiere sind im Plange-
biet ausschliellfich reine Wohngebiete geman § 3 BauNVO zuldssig.

Das MaB der baulichen Nutzung stellt auf die verbreitete eingeschossige Einfamilienhausbebau-
ung mit einem Vollgeschof® und einer Traufhdhe bis zu 4,00 m ab; ein Obergeschof3-Ausbau ist
jedoch auch dann zuldssig, wenn dieser rechnerisch bereits als VollgeschoR gemifl BauO NW
bewertet zu beurteilen ist. Diese bauordnungsrechtliche Abgrenzung 1st aus stidtebaulicher Sicht
von untergeordneter Bedeutung, weshalb entsprechender Freiraum durch Zuléssigkeit von zwei
Vollgeschossen eingeraumt wird. Die mégliche Firsthhe von maximal 9,50 m bietet in jedem
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Fall ausreichenden Spielraum, begrenzt aber glerchzeitig die Auswirkungen auf Nachbarschaft
und Ortsrand.

Als Bezugspunkt ist der Anschnitt des natirlichen Geléndes gews#hit worden. Verwiesen sei zum
Verstandnis auf den beispielhaften Systemschnitt in Ziffer 2.4 der textlichen Festsetzungen. Diese
Bemessungsgrundlage gewdhrleistet die an den heutigen Gegebenheiten orientierte und abzule-
sende Hoéhenentwickiung im Gebiet.

Im Plangebiet werden flr die Teilfldichen, auf denen Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind, die
Obergrenzen der Baunutzungsverordnung fir die GRZ gewahit, bei Einzelhausbebauung reicht
eine GRZ von 0,3 aus. Die GFZ wird entsprechend dem jeweiligen Grundtyp angepafit.

Entsprechend den Planungszielen wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhidusern
festgesetzt. In Nachbarschaft zur vorhandenen Bebauung sind nur Einzelh&user zuldssig.

Lage und Tiefe der iiberbaubaren Grundstiicksflichen bzw. Festlegung der nicht tberbau-
baren Grundstiicksfiachen werden durch Baugrénzen bestimmt, wobei Wert auf die stdliche bis
westliche Ausrichtung mdglichst vieler Wohn- und Freiraumbereiche gelegt wird (Wohnwert,
Energiebilanz). Die Abstidnde zu den Verkehrsflichen sind teilweise flichensparend, soweit ver-
tretbar, auf 3-4 m reduziert worden.

Die Festsetzung der Hauptfirstrichtung erfolgt unter Berlicksichtigung der Ortsrandlage und des
Landschaftsbildes sowie der Erschlieung und der jeweiligen Nachbarschatft.

Die Zahl der Wohnungen wird auf maximal 2 je Einzelhaus oder Doppethaushaifte beschrankt:
Ziel hierbei ist die Sicherung familiengerechten Wohnens, eine maRvolle Verdichtung (siehe Nut-
zungsmafe) und die Leistungsfahigkeit der geplanten ErschiieBung. Diese Ziele ergeben sich aus
Ortsrandlage, Gebietscharakter und benachbarter Bebauung.

4.2 Belange des Verkehrs
Motorisierter Individualverket

Die zentrale ErschlieBung erfolgt von Siiden tiber den AnschiuR an die Beckendorfstralle
(K 27). Die Anbindung an das Gberdrtliche und 6rtliche StraBennetz wird so ohne Belastung vor-
handener Baugebiete gesichert. Eine weitere Anbindung fir Kfz durch bestehende Baugebiete
{-Kampkotten®, ,Butenkamp®) ist nicht notwendig, eine Beeintrachtigung wird hier vermieden. Die
innere ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfoigt Gber einen doppeiten inneren Erschiie-
Rungsring.

Die Verkehrsflachen sollen verkehrsberuhigt (Mischungsprinzip) ausgebaut werden.

Fufl- und Radwegeverbindungen

Fur FuBgidnger und Radfahrer sind Anbindungen an das vorhandene Wegenetz im Nordwesten
und im Stdosten festgesetzt. Hier spielt die Verknlipfung des neuen Wohnquartiers mit dem be-
stehenden Wohngebiet ,Am Kampkotten®/,Butenkamp” eine besondere Rolle. Zudem stelit die
Strae ,Am Kampkotten” eine direkte Verbindung zu Schule und Kindergarten éstlich der
Bargholzstralle dar.

m Kreuzungsbereich der Planstral®e mit der BeckendorfstraRe und der Strale ,Tiesloh* soll eine
Querungshilfe die Fu- und Radwegeverbindung in Richtung Ortsmitte Uber die Strale ,Am
Pfarrholz" erleichtern. '



43
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Die notwendigen Steliplatze sind auf den einzelnen Baugrundstiicken unterzubringen. Die Gar-
tenbereiche sind allerdings freizuhalten und ein unmittelbarer Anbau an Verkehrsflachen ist nicht
zuldssig (Sicherheit, Gestaltung). Ein ausreichender Abstand zum Stralenraum vor Uiberdachten
Stellplétzen eroffnet zusatziiche Stellplatzkapazitat.

Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet ist nicht direkt an das &ffentiiche Nahverkehrsnetz angebunden. In mittlerer ful-

laufiger Entfernung im Nordosten an der Bargholzstraite im Einmindungsbereich der StralRe “Am
Kampkotten® liegt die Haltstelle ,Dreeker Schule* der Buslinie 56 der BVO.

Sie liegt in ca. 500 m fuBlayfiger Entfernung vom nérdlichen und ca. 600 m vom stidlichen Be-
reich des Plangebietes entfernt.

Eine indirekte fulllaufige Erreichbarkeit der Haltestelle ,Dreeker Schule® ist aufgrund der vorhan-
denen Bebauung entlang der StraBen Bufenkamp und Am Kampkotten nicht méglich. Zur fuliu-
figen Erreichbarkeit dieser Haltestelle ist eine FuRBwegeanbindung an die Strake Butenkamp im
Bereich des Wendehammers und im nordwestlichen Bereich an die Strafie Am Kampkotten fest-

gesetzt.

Die Bushaltestelle ,Oberwittler* liegt ca. 650 m von der sidlichen Grenze des Piangebietes ent-
fernt. Eine direkte, zeitgiinstige FuRwegeanbindung tiber die Beckendorfstrale ist aufgrund der
Ausbausituation der Beckendorfstrae nicht maoglich. '

4.3 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Zur Sicherung ausreichender Spielmdglichkeiten ist in- zentraler Lage und im Anschiufl an die
FuBwegeverbindung zwischen dem Plangebiet und der StraRe .Butenkamp® eine dffentliche
Grunfliche mit den Zweckbestimmungen ,Parkartiger Granzug mit FuBweg® und ,Spielplatz* mit
einer GréRe von insgesamt ca. 1.900 m? ausgewiesen.

Erholungsmaéglichkeiten finden FuR- und Radwanderer auf den Wegen, die das neue Wohngebiet
erschiieffen und mit dem benachbarten Landschaftsraum verkniipfen. So wird heute das Wohn-
gebiet durch einen parallel zum Siektal verlaufenden Fulweg in Richtung Stdwesten an den
Landschaftsraum angebunden. Dieser landschaftlich reizvolle Weg soll beibehalten und durch
einen Zugang aus dem Plangebiet erginzt werden. Als weitere Anbindung des Baugebietes an
das Wegenetz wird im Suden der Zugang auf den landwirtschaftiichen Weg in Richtung ,Alter

Hof* eréffnet.

4.4 Belange von Ver- und Entsorgung

Aufgrund der Neubebauung wird filr die Versorgung mit elektrischer Energie die Erstellung einer
Netztransformationsstation erfordertich.

Die Entwiésserung des Plangebietes wird im Trennsystem erfolgen.
Das Schmutzwasser aus dem Bebauungsplangebiet kann problemlos in den westlich gelegenen
Schmutzwassersammler eingeleitet werden.
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Laut § 51a Landeswassergesetz NRW st das anfallende Niederschlagswasser von Grundstuk-
ken, die nach dem 01.01.96 erstmals bebaut oder befestigt werden, zu versickern, zu verrieseln
oder ortsnah in ein Gewdsser einzuleiten. Die Versickerung auf den Grundsticken ist aufgrund
der Bodenverhdltruisse kaum mdglich. Das im Bebauungsplangebiet anfallende Niederschlags-
wasser kann ortsnah Uber die Einleitungsstelle E 2/1 in den Dreeker Bach eingeleitet werden.

Das Plangebiet ist als Gberbaubare Flache in der Hydrologie Johannisbach weder nach ENP noch
als Reservefliche beriicksichtigt worden. Daher ist aus hydraufischen Griinden im Norden des
Plangebietes ein oberirdisches Regenriickhaltebecken erforderlich, worin das zukUnftig anfaliende
Niederschlagswasser vor Einleitung in den Dreeker Bach zurtickgehalten wird.

Im Kreuzungsbereich Haferkamp/BeckendorfstraRe/Tiesloh anfallendes Regenwasser ist in den
vorhandenen Mischwasserkanal in der Strafle ,Tiesloh® einzuleiten.

4.5 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Die Belange des Orts- und Landschaftsbildes stellen aufgrund der &rtlichen Situation besondere
Anforderungen an die Planung. Der Ubergang zur freien Landschaft ist in Anlehnung an die stark
eingegriinte Situation im Nordwesten neu zu gestalten; es hat eine durchgehende, natumahe

Eingrlnung zu erfolgen.

Erreicht werden soll eine in den Grundzigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Bauko&rper
und des Quartiercharakters, was bei kleinrdumiger ErschlieBung und in der Nachbarschaft zu
vorhandenen Wohngebieten zur Wahrung des ortsiiblichen Rahmens erforderiich ist. Zu beachten
sind ebenfalls Ortsrandlage und Sichtbeziehung zum AuBenbereich. Festgestellt wird, dal

- grundiegende und im wesentlichen ortsiibliche Rahmenbedingungen gewshit werden, die jedoch
noch einen groflen Spielraum individueller Baufreiheit ermaglichen.

- die Regelungen gerade in beengter Nachbarschaft den Bauherren jeweils auch Planungs-
sicherheit hinsichtlich der Entwickiung in ihrem Umfeld gewahrleisten.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt in Neubaugebieten der Dachlandschaft zu.

* Regionaltypische Dachform ist das Satteldach, dieses ist mit einer ausreichenden Bandbreite in
der Dachneigung vorgegeben. Diese Beschrankung ist auch aufgrund der GroBe der geptanten
Objekte gerechtfertigt, andere Dachformen wie Kriippelwalm-, Walm- oder Mansarddach sind
hier gestalterisch unbefriedigend. Die Ausnutzung der zuldssigen NutzungsmaBe wird in keiner
Weise - im Gegensatz zu anderen Dachformen - beeintrichtigt.

» Grofiformatige Dachaufbauten l6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Dach und
Traufe werden als prigende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch entsteht der
Eindruck eines Voligeschosses. Zur Vermeidung unmaRstablicher Dachaufbauten sind Be-
schrankungen aufgehommen, die eine ausreichende Bandbreite zufassen, soweit hinsichtlich
Gesamtbreite, Ortgang-Abstand und Hohe der Nebendscher eine erkennbare Unterordnung be-
zogen auf das Hauptdach erfoigt.

* Ausladende, unproportionale Dachiiberstinde entfaiten im Stralenzug und bei der geplanten
Baukérper-Ordnung eine Oberdimensionierte Wirkung und sind daher ausgeschlossen.

* Die vorgesehene Regelung zur Dachfarbe erméglicht das gesamte heute gebriuchliche Spek-
trum von rot bis braun und anthrazit bis schwarz. Fir die quartierinterne Abstimmung/Gestaltung
sowie fir das Orts- und Landschaftsbild sehr problematische kunstliche ,AusreiRer* wie z.B.
hellblau oder griin und glénzend glasierte Dachziegel sind grundsatzlich nicht zuldssig, zumal
auch erhebliches nachbarschaftliches Konfliktpotential damit verbunden ist. Regionaltypisch -
und fur Neubauten ausdriicklich zu empfehlen sind rote Dachziegel, deren verbindliche Festset-
zung jedoch lediglich im Ubergang zur freien Landschaft erfolgt.
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Als wichtige Gestaltungsregel im Verhaltnis der Baukorper im Strafenzug und zueinander sind
die Gebdudebreite des Hauptbaukdrpers mit 12,00 m festgesetzt. Hierdurch werden unpropor-
tionale Ausreier verhindert Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist ebenso die einheit-
liche Bauausfiihrung von Doppelhausern wichtig.

Die Sockelhdhe wird festgesetzt, um in dem leicht geneigten Gelénde herausgehobene Kellerge-
schosse einzugrenzen und die Gebidudegliederung im Strallenzug zu sichern. Hier wird der Be-
zug auf die tatsachliche Planstrale fur sinnvoli gehalten, um ErdgeschoR-Niveau und Zugéanglich-
keit von der ErschlieBungsstrae zu gewshrieisten.

Vorgérten und Einfriedungen entfalten im Stralenraum grofie Wirkung. Sind sie gestalterisch
unbefriedigend, unmafBstéblich oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses ne-
gative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat des Straflenzuges.
Gestaltungsvorgaben sichern bei verkehrsberuhigtem Ausbau und kieineren Grundstiicken stad-
tebautiche Qualititen ohne starke optische Trennwirkung. Aus wirtschaftlichen Grinden werden
die StraBenquerschnitte auf ein MaR} von 5,50 m beschrankt. In diesem Zusammenhang kommt
der Gestaltung der Vorgartenflichen eine besondere Bedeutung zu.

Die Baumpflanzungen je Baugrundstiick tragen dazu bei, daB im StraBenzug auch ein griinord-
nerisch-gestalterisch positives Gesamtbild entstehen kann; sie sind finanziell und riumlich ver-
tretbar, zumal im Kronenbereich nutzbare Gartenfliche verbleibt.

Angestrebt werden stidtebauliche und siedlungsékologische Mindeststandards bei der Gestal-
tung der Freiflichen und Steliplatze. Die Einfriedungshahe von 0,70 m beriicksichtigt besonders
die Augenhdhe und die Erlebniswelt von Kindern.

4.6 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich keine Denkméler oder Denkmalbereiche gemal §§ 3 - 5§ DSchG NW.
Vorsorglich wird jedoch auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmélern hingewie-
sen (siehe Ziffer 12 der textlichen Festsetzungen). )

4.7 Belange des Umweltschutzes

Bodenbelastungen

Westlich des Plangebietes befindet sich an der Hangkante des Siektales die ehemalige Bodende-
ponie S 107 (Hangverfillung einer ehemals tiefer gelegenen landwirtschaftlichen Nutzftache).
Hierzu wurde eine Gefahrdungsabschétzung durchgefiihrt. Nach den Untersuchungsergebnissen
der Boden- und Bodenluftproben st nicht davon auszugehen, dal} eine Gefdhrdung von der auf-
gefllten Wiese auf das Neubaugebiet ausgeht. Ebenso steflen die Schadstoffgehalte insgesamt
keine Gefahrdung schutzwirdiger Giiter dar.

Gewerbela

Im Bebauungsplan Nr. lI/J 18 , Am Pfarrholz ist beidseits der StraRe ,Tiesioh* ein eingeschrénk-
tes Gewerbegebiet festgesetzt, in dem nicht wesentlich stérendes Gewerbe zZuldssig ist. Messun-
gen des Staatlichen Umweltamtes in diesem Bereich haben vertragliche Werte unter 55 dB (A)

ergeben.
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Verkehrslarm

Die Beckendorfstrale weist eine durchschnittliche Verkehrsbelastung von 2742 Kfz pro Tag mit
einem Lkw-Anteil von 5,7 % auf (DTV 1935). Bei einer angenommenen Belastung von kinftig
3000 Kfz/Tag sind bei freier Schallausbreitung in 30 m Entfernung Werte von tags 58 dB (A) und
nachts 48 dB (A) zu erwarten. In dieser Reichweite befinden sich lediglich die zwischen dem vor-
handenen Feldweg und dem Kreuzungsbereich der Planstrale mit der Beckendorfstrale und der
Strale ,Tiesloh” gelegenen Flichen.

Eine Uberschreitung der stidiebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005(50 dB(A} tags/40
dB(A) nachts) auf den stdlichsten Fidchen wird als vertretbar gewertet, da sie sich im Rahmen
der Orientierungswerte fir ein Mischgebiet bewegt, in dem ebenfalls Wohnen aligemein zuigssig
ist. Nach dem MaRlstab der 16. BImSchV werden die immissionsgrenzwerte fiir reine und ailge-
meine Wohngebiete sogar vollsténdig eingehalten.

Aktive Schallschutzmafinahmen werden aufgrund der stadtebaulichen Situation nicht fir vertret-
bar gehalten. Ausreichender passiver Schutz wird bereits durch die Einhaltung der Vorgaben der
geitanden Wirmeschutzverordnung gewahrleistet.

4.8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

MaBnahmenplian Kompensation

Grundgedanken des grinordnerischen und stidtebaulichen Konzeptes sind insbesondere:
- abschlieBende, wirksame Ortsrandeingriinung, auch als Puffer gegentber dem Siek,

- Entwicklung mdglichst vielfaltiger und hochwertiger Biotopstrukturen,

- attraktive Gestaltung der Spielflachen und der Randbereiche zum Baugebiet.

Bei Realisierung des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur und Landschaft-zu erwarten, die
durch den Bau von ErschlieBungsflichen und Gebauden entstehen werden. Nach §§ 1 und 1a
BauGB sind die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Abwigung einzu-
stellen und abschliefend zu behandein.

Die Siedlungserweiterung und Ontsrandgestaltung beansprucht im wesentlichen intensiv genutzte
Ackerflachen. Die Nachbarschaft zum Siektal und die Ortsrandlage erfordern besondere planeri-
sche Uberlegungen im Hinblick auf ErschlieBung, maBvolle Verdichtung, Gestaltung sowie aus-
reichende Eingrinung und wirksame Pufferzonen.

Aus dem aktuellen Wohnraumbedarf der Stadt Bielefeld ergibt sich die Notwendigkeit zur Auswei-
sung neuer Wohngebiete. Dies erfolgt sowohl durch Nachverdichtung im Siedlungsbestand als
auch durch Ausweisung neuer Baugebiete. ]

Unter Bericksichtigung der vorhandenen Siedlungsstruktur sowie der Ortsrandlage und des Lan-
deschaftsbiides ist hier eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern mgélich.

Aufgrund der Bestandsaufnahme und der Bewertung erscheint eine Bebauung der Fliche aus
Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege grundsétzlich vertretbar. In Abwiégung der relevan-
ten Belange wird hier der Deckung des Wohnbauraumbedarfes Vorrang vor einem Eingriffsver-

zicht eingeraumt.
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Durch umfangreiche landschaftspflegerische MaBnahmen wird die Bebauung in den Landschafts-

raum eingebunden und so ein wirksamer Puffer zum AuBenbereich geschaffen. Die geplanten

Baufiachen werden auf die Linie zwischen den bereits vorhandenen Eckpunkten der bestehenden

Bebauung im Nordwesten und im SGdosten beschrénkt und greifen nicht darGber hinaus in die

Landschaft ein.

Zudem wird durch weitere Festsetzungen zur Eingriffsminimierung und Neuordnung beigetragen,

hierzu zéhlen:

- Bindungen zum Erhalt von Baumen und Strauchern gemag § 9 (1) 25b BauGB.

- Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern geméf § 9 (1) 25a BauGB,

- Gestaltung von Vorgartenflichen, Pflanzungen, Einfriedungen gemaR § 9 (4) BauGB i. v. m.
§ 86 BauO NW, '

- diverse Vorgaben und Hinweise zur Artenwahl standortheimischer Gehélze.
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Kompensationsflachenermittiung

Fidchenermittlung

Bestand
Acker mit Intensivnutzung = 48 400 m?
Garten = 600 m?
Brachflichen, teilweise mit Gehslzaufwuchs = 700 m?
Feldweg mit Schotterdecke (teilw Asphait) = 400 m?
Grasweg (A3}, Feld- und Wegraine = 1.200 m?
51.300 m*®

Planung
Neu zu erschlieRende Wohnbaufisichen = 33.700 m?
davon: (Uberbaubare Grundfi&che incl. Nebenanlagen = 18.200 m°

Gartenland = 15.500 m?

- ErschiieBungsstraBen incl. 500 m? FuR-/ Radwege = 5.000 m?
Landwirtschaftiicher Weg = 300 m?
Offentiiche Griinflache, incl. 1.300 m? Kinderspielpiatz = 1.900 m?
Regenriickhaltebecken auf privater Griinfliche = 800 m?
Flachen fir Kompensationsmanhahmen = 9.600 m?
Gesamtftache des B-Planes = 51.300 m?
Eingriffsflachen
Flachenversiegelung durch Wohnungsbau mit Nebenanlagen (§ 19 BauNVO)

Uberbaubare Flache mit GRZ 0,4 bei Einzel- und Doppethausbebauung

= 20.300 m* x GRZ 0,4 + 50% (§ 19 BauNVO)’ = 12.200 m?

Uberbaubare Flache mit GRZ 0,3 bei Einzelhausbebauung

= 13.400 m® x GRZ 0,3 + 50% (§ 19 BauNVO) = 6.000 m?
Verkehrsflachen, Stralen und Wege = 5.000 m?
Regenrtckhaltebecken - o= 800 m?
Summe maximal zuldssige Flachenversiegelung = 24.000 m?

Die Umwandlung von aktuell intensiv genutzten Ackerflachen und Feldwegen in Hausgaren wird
als eingriffsneutral gewertet. Die Anlage von éffentlichen Griinflichen mit Spielplatz wird durch
Pflanzmafiinahmen auf den Flachen selbst ausgeglichen. Die Einbeziehung von aktuell Garten-
fliche und Brache schidgt sich nur in der tiberbaubaren Grundsticksfldche nieder - die Bau-
fenster liegen jedoch ausschiieBlich auf Acker, die bestehenden Strukturen werden durch geson-

derte Festsetzungen gesichert.

' GemaR § 19 (4) BauNVO kann die zuldssige Grundfiiche (GRZ) durch die Grundflache von Nebenaniagen (Garagen,
Stellpldtze, Zufahrten u. ) um bis zu 50% tberschritten werden. Die durch den B-Plan induzierte Flachenversiege-
lung als Eingriff in Natur und Landschaft 1st daher um diesen Wert erhoht anzunehmen

T——



48

Kompensationsflaichenberechnung

Biotoptyp Acker Feldweg Raine
Elngriff Faktor | Pa1° | ha2 { hat | ha2 | hat | ha2
Wohnbebauung WA (E} 10 ‘| 060 | 060 | — - | - -
Wohnbebauung WA {ED} 1,0 122 | 1,22 e — — —
Straflen, Wege 1,0 047 { 047 | 001 [ 00t | 002 | 0,02
Erdbecken mit Sohidichtung 0,08 | 0,04
aktuell beeintrachtigte Fliche 233 0,01 0.02
jetzige Weristufe 2 3 3
Umrechnung der Flichen- 0,932 ha 0,006 ha 0,012 ha
grifie nach Wertstufe 5
Gesamtkompensation | ' 0,95 ha

Landschaftsbewertung vor dem Eingriff

. Biotoptyp
Gréfie inha
aktueller Zustand
Bewertungsanieil 50 % )

. : Acker Feldweg Raine
Wertkriterien !
Seltenheit der Pflanzengesellschaft 1 2 3
Seltenheit der Pflanzen- und Tierarten 1 2 2
Vielfalt der Biotoplypen im Naturraum 4 4 4
Vielfalt der Schichtenstruktur 2 2 4
Artenvielfalt 2 4 4
Nathriichkeitsgrad des Biotoptyps 2 2 3
Vollkommenheitsgrad des Biotops 1 3 3
Reprasentanz des Biotops im Naturraum 4 2 3
Bedeutung im Biolopverbundsystem 2 2 3
FlichengrisBe (Minimumareal, Pufferzone) 3 2 3
Durchschnitt 2 3 3
Entwicklungstendenzen der Biotoptypen {Bewertungsanteil 50 %}
Gefahrdungsgrad 2 2 2
Grad der Ersetzbarkeit 2 2 2
Durchschnitt 2 2 2
Gesamtdurchschnitt 2 3 3

? hal = aktuell heemtrachtigte Flache, ha2 = beeintréchtigte Fldche x Kompensationsfidchenfaktor



50

Anteile der Baumaf3nahmen an der Flachenkompensation

A = StralRen und Wege
(047 hax100x2+003hax1,00x3):5 = (3,206 ha
(entspricht 0,41 m? Ausgleich je m” StraRen- und Wegeflache)

B = Wohnbebauung:
(1,82hax1,00x2): 56 =0,728 ha
(entspricht 0,40 m* Ausgieich je m? erlaubte Grundrissflache)

C = Regenriickhaltebecken _
(0,08hax0,50x2):5
(entspricht 0,20 m* Ausgleich je m? abgedichteter Beckenflache

Summe = 0,950 ha

» Die Eingriffsbewertung ergibt sinen rechnerischen Bedarf an Fiachen fiir Kompensationsmafi-
nahmen fir die ErschlieBung und die Bebauung von rund 0,93 ha. Umfangreiche Manahmen,
die aufgrund der stddtebaulichen und landschaftspflegerischen Anforderungen im Plangebiet
notwendig sind, dienen auch der Kompensation. Zusétzliche MaBnahmen werden nicht erfor-

detlich.

» [n der Abwigung werden aufgrund der sensiblen Randlage keine Griinde fiir eine Reduzierung
des errechneten Ausgleichsbedarfes gesehen. Der Bedarf sofl daher volistéandig im Bereich der
notwendigen Gebietseingriinung gedeckt werden. Eine Reduzierung aufgrund von {iber die iib-
liche Gartengestaltung hinausgehenden Mafinahmen auf den Baugrundstiicken ist nicht még- .
lich.

AusgieichsmaBnahmen

« Die private Griinflichen im Ubergangsbereich des Baugebietes zur freien Landschaft sollert
als Sammelausgleichsflachen fur Manahmen zum Schutz, zur Plege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt werden. Durch diese Festsetzungen ist sichergestelit, dafl
der Kompenstionsbedarf, der durch die Vorhaben hervorgerufen wird, flir die durch die Bebau-
ungsplanfestsetzungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, inner-
halb des Plangebietes ausgeglichen wird.

+ Die Zuordnung der Kompensationsmalnahmen ist wie folgt vorgesehen:

offentliche ErschlieBungsvorhaben: MaRnahmen auf den Flachen A 2.100 m?
alle Ubrigen privaten vorhaben: Maflinahmen auf den Fidchen B 7.100 m®
Regenriickhaltebecken Mafinahmen auf den Flichen C 300 m?

Summe der Ausgleichsflachen 8.500 m*
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5. Bodenordnung

Die zur geordneten ErschlieBung und Bebauung erforderlichen Baugrundstiicke im Plangebiet
ggf. erforderliche Neuordnung von Grund und Boden soll auf freiwilliger Grundiage durch An- und
Verkauf erfolgen. Besondere bodenordnende Maf3nahmen nach dem Baugesetzbuch sind vor-

aussichtiich nicht erforderlich.

6. ErschiieBungsanlagen
Als ErschiieBungsanlagen im Sinne des § 127(2) BauGB geiten alle festgesetzten éffentlichen
Verkehrsflachen einschlielflich der Ful- und Radwege.

7. Flichenbil 1 Zahl der Wohneinheit

Flachenbilanz;

Reines Wohngébiet 3,34 ha
Verkehrsfldchen - &ffentlich - 0,54 ha
Verkehrsflichen - privat - 0,03 ha
Grinfliche - 6ffentiich - 0,19 ha
Grunfliche - privat - 0,95 ha
GriBe des Plangebietes 5,05 ha
7ahl der Wohneinheiten:

ca. 70 - 75 WE

Durch den aufzustelienden Bebauungsplan werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
I7J 19.1 ,Am Kampkotten“ vom 14.02.1993 ersetzt, soweit sie durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. I/J 20 ,Am Haferkamp" erfafit werden.

9, Kostenschiit
Bei Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen Mag-
nahmen voraussichtliche wie

- Vermessung

- StraBenbau
- Kanalbau einschlieBllich Regenriickhaitebecken

- Offentliche Grunfidchen

voraussichtliche Kosten in Héhe von ca. 3 100 000,00 DM.
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Die jahrlichen Folgekosten fiir die Unterhaltung des Kinderspielplatzes betragen voraussichtlich
ca. 25 720,00 DM. Dieser Betrag enthalt neben dem eigentlichen Unterhaltungsaufwand auch
einen Anteil fiir Abschreibung und Verzinsung.

Die ErschlieBungsmaBnahmen sollen durch Vertrag gem. § 124 Baugesetzbuch (BauGB) einem
privaten ErschlieBungstrager lbertragen werden. Dadurch kann sich die Stadt im Rahmen der
gesetzlichen Erméchtigung von samtlichen ErschiieBungsaufwendungen, mit Ausnahme der nicht
beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwésserung bezahit werden, unab-
hingig von ihrer Beitragsfahigkeit, befreien. Anderenfalls kommt im Rahmen des geltenden Bei-
tragsrechtes die Erhebung von Beitrdgen nach dem Baugesetzbuch oder dem Kommunalabga-

bengesetz in Betracht.



