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Allgemeines

Verfahren

Der Rat der Stadt Enger hat in seiner Sitzung am 25.09.1995 beschlossen, daR der Bebau-
ungsplan Nr. 31 A im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB flir das Gebiet ,Hasenpatt" aufgestellt
werden soll.

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurde im Rahmen einer dffentlicher
Auslegung der alternativen Plankonzepte vom 06.02. - 08.03.1996 im Rathaus der Stadt
Enger durchgefiihrt. Eine &ffentliche Bekanntmachung der friihzeitigen Blirgerbeteiligung er-
folgte durch Verdffentlichung in den ortlichen Tageszeitungen am 29.01.1996. Die betroffe-
nen Grundstiickseigentiimer wurden durch Anschreiben persdnlich informiert.

Im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung gingen zwei Stellungnahmen ein.

Die Auswertung der vorliegenden Stellungnahmen ergab, daR die vorgestellte Variante B der
weiteren Erarbeitung des Bebauungsplanes zugrunde zu legen ist. Dieses Vorgehen wurde
auch vom Rat der Stadt Enger am 12.06.1996 beschlossen.

Der Bebauungsplan enthalt die Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung in seinem Gel-
tungsbereich und bildet die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des BauGB erforderliche Maf3-
nahmen,

Fir das Plangebiet liegt derzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 31 ,Hasenpatt” vor.
Fir den durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 A Teilbereich soll der Bebau-

ungsplan Nr. 31 zum Satzungsbeschlu? aufgehoben werden.

Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt sidlich des Ortskernes der Stadt Enger. Die Abgrenzung beim Aufstel-

lungsbeschluf® wurde wie folgt vorgenommen:

im Norden durch den Bolldammbach

im Osten durch die Stral3e ,Hasenpatt”

im Sitiden durch die stidliche Grenze des Flurstliickes 600 (Flur 7)
im Westen durch die BahnhofstraiRe

Die genauen Grenzen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Die GréRRe des Plangebietes betragt ca. 1,1 ha.
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Vorliegende Planungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Enger ist das Plangebiet als Wohnbaufliche
dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flichennutzungsplan gem. & 8 (2) BauGB

entwickelt.
Ortliche Situation und Bestandsbeschreibung

Das Gebiet ist gepragt durch vorhandene Wohnhausbebauungen an der Bahnhofstralke und
der Straflze ,Hasenpatt” sowie durch einen ehemaligen Gewerbebetrieb (Gerberei) an der Stra-
Be ,Hasenpatt”. Im wesentlichen sind hier Ein- und Mehrfamilienh&user in ein- bzw. zweige-
schossiger Bauweise vorhanden. Die Uberwiegende Dachform der Geb&ude ist das Satteldach
bzw. das Walmdach.

Teilflichen des Flurstiickes 600 werden derzeit als Gartenland genutzt.

Die duRere ErschlieBung ist Uiber die das Plangebiet nach Westen begrenzende Bahnhofstralke
sowie durch die im Osten verlaufende StralRe ,Hasenpatt” gegeben; eine innere ErschlieRung
des Plangebietes fehlt. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich der Bolldamm-
bach. Nérdlich des Bolldammbaches - aulRerhalb des Plangebietes - verliuft auf der ehemali-

gen Kleinbahntrasse ein Fu3- und Radweg.
Kartengrundlage

Die Kartengrundlage ist auf der Grundlage der amtlichen Katasterkarten, die im MaRstab

1:1.000 vorliegen, hergestellt worden.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planungsziele

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt als Wohnbauflache d.argestellt.

Fur das Plangebiet liegt derzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 31 ,Hasenpatt” vor.
Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes fur Teilflichen des Bebauungsplangebietes hat sich
als notwendig erwiesen, da die Flachen des im Plangebiet vorhandenen ehemaligen Gewerbe-
betriebes der Gerberei (Hasenpatt Nr. 4), die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Allge-
meines Wohngebiet sowie als éffentliche Verkehrsflache festgesetzt worden sind, zukiinftig

als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden sollen.
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Der ehemalige Gerbereibetrieb wurde durch Eintragung in die Denkmalliste unter Denkmal-
schutz gestellt.Mit Ubernahme des Grundbesitzes durch die Stadt Enger ist die Nutzung zu

aktivieren, z.B. museale Nutzung vorrangig durch Vereine evtl. auch durch die Stadt Enger.

Durch die Sicherung des Gebdudebestandes der Gerberei kann die im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan festgesetzte ErschlieRung der noch unbebauten Flachen des Flurstiickes 600
nicht mehr von der Strafl2e ,Hasenpatt” aus erfolgen. Um die Bebauungsmdéglichkeiten fir die
Freiflachen zwischen BahnhofstraRe und der StraRe ,Hasenpatt” sicherzustellen, ist die Ent-
wicklung eines geanderten ErschlieBungskonzeptes notwendig. Eine Uberarbeitung des Er-
schlieBungskonzeptes hat der Notwendigkeit der ErschlieBung des - auerhalb des Geltungs-

bereiches des Bebauungsplanes Nr. 31 A gelegenen - Flurstlickes 481 Rechnung zu tragen.

Folgende Entwicklungsziele werden flr das Plangebiet angestrebt:
= Planungsrechtliche Sicherung des Geb&dudebestandes der ehem. Gerberei (Hasenpatt Nr. 4)
= Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA} im Plangebietsinneren sowie die pla-
nungsrechtliche Sicherung des sonstigen vorhandenen Gebaudebestandes
- WA-Gebiet in zweigeschossiger Bauweise
- Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenstern), dadurch wird
Flexibilitat fUr die zulassigen Bebauungen als Einzel- und Doppelh&user erreicht.
= Der Neugestaltung des ErschlieBungssystems von der Bahnhofstraze aus (unter Berlick-

sichtigung der ErschlieRung des Flurstlickes 481).

Voraussichtliche Auswirkungen der Planung und Bebauungsplan-
Festsetzungen

Belange des Wohnens

Um die im Plangebiet vorhandenen baulichen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern, wird
der Bereich unter Berlicksichtigung des Bestandes als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer
zulassigen Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 und einer zulassigen Gescholflachenzahl (GFZ)
von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht ebenfalls den

Festsetzungen des noch rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 31.

Fir die neu geplante Wohnhausbebauung auf dem Flurstiick 600 wird ebenso ein Allgemeines

Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zur Einfligung der Neubebauung in die Umgebungsbebauung
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wurde fir den Bereich entlang der BahnhofstralRe eine zweigeschossige Bebauung mit einer
GRZ von 0,4 sowie einer GFZ von 0,8 und fir den iibrigen Teilbereich eine eingeschossige
Bebauung mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,5 festgesetzt.

In diesem Bereich ist die Realisierung von Einzel- bzw. Doppelhdusern zulassig.

Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen die Nutzung des Dachgeschosses, ohne daf da-
mit ein weiteres Vollgescho im Sinne der Bauordnung NW entsteht.

Bezliglich der Geschossigkeit der Gebdude wird zur Veranschaulichung auf die Systemquer-
schnitte in der Planzeichenerklarung unter "MaR der baulichen Nutzung" verwiesen.

Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in Allgemeinen Wohngebie-
ten werden als unzuléssig festgesetzt, da sie im Hinblick auf die stadtebauliche Entwicklung
nicht sinnvoll sind. Die beabsichtigte Nutzung des Gebiudes Hasenpatt Nr. 4 als museale

Einrichtung ist innerhalb des festgesetzten Aligemeinen Wohngebiets mdglich.

Belange der Wirtschaft und der Versorgung der Bevélkerung

Durch die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes und der damit verbundenen Art der
zulassigen Nutzungen in dem Baugebiet ist eine kleinteilige Mischung der Wohnnutzungen mit
vertraglichen gewerblichen Nutzungen sowie mit der Versorgung des Gebietes dienenden

Einrichtungen zuldssig.

Belange des Natur- und Umweltschutzes

Natur- und Landschaftsschutz

Fir die im Plangebiet befindlichen Grundsticksflichen besteht entsprechend den Festsetzun-
gen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 31 bereits Baurecht.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden fiir die betreffenden Grundstiicksfla-
chen nicht erstmalig die Voraussetzungen flr den Eingriff in Natur und Landschaft gemaR

§ 8a Bundesnaturschutzgesetz geschaffen. Die getroffenen Bebauungsplahfestsetzungen
wurden so getroffen, dals mdgliche Eingriffe in Natur und Landschaft in dem MafR zuléssig
sind, die bereits der alte Bebauungsplan ermdglichte. Aus diesem Grund ist davon auszuge-
hen, daf3 flir diese Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Verwirklichung der zuléssi-
gen Wohnhausbebauung und ErschlieBungsanlagen hervorgerufen werden, keine Ausgleichs-

und Ersatzpflicht besteht.

Es ist planerisches Ziel, die Eingriffe durch entsprechende Festsetzungen, insbesondere hin-

sichtlich Art und Umfang der zu versiegelnden Flachen sowie durch Festsetzungen fiir
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Pflanzbindungen auf nicht Gberbaubaren Flachen, einzugrenzen. Die Festsetzung von (iber-
baubaren Flachen wurde so getroffen, daR die vorhandene Gehélz- und Baumreihe entlang
des Bolldammbaches erhalten werden kann. Fiir den Erhalt von Biumen sind die Bestimmun-

gen der Baumschutzsatzung der Stadt Enger zu beachten.

Es ist planerisches Ziel, den an der nérdlichen Plangebietsgrenze vorhandenen Bolldammbach
naturnah zu gestalten. Aus diesem Grund ist im Bebauungsplan die Festsetzung aufgenom-
men worden, da® im Bereich von 5m zum Bachlauf eine Versiegelung der nicht berbaubaren

Grundstlicksflachen unzuléssig ist.
Hochwasserschutz

Der Bolldammbach unterliegt moglichen Hochwasserereignissen. Im Bestandsplan sowie im
Nutzungsplan wurden, gemal des ,Gewé&ssernachweises Bolldammbach®, die maoglichen
Uberschwemmungsbereiche des 10-jahrigen (HQ 10) sowie des 100-jahrigen Hochwassers
(HQ 100) eingetragen. Die von einem méglichen Hochwasserereignis betroffenen Flichen
sollten nicht dicht bepflanzt werden, um nach einem Hochwasser den AbfluR nicht zu behin-
dern.

Bei der Festsetzung der (iberbaubaren Bereiche wurden die von mdglichen Extremereignissen

betroffenen Flachen beriicksichtigt.
Altablagerungen

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort Nr. 3817-132 LT (ehem. Gerberei). Nach Viorga-
ben des Staatlichen Umweltamtes Minden gelten Gerbereistandorte als uneingeschréankt altla-
stenrelevant. Zur Absicherung der Planung wurden von der Stadt Enger Boden- und Grund-
wasseruntersuchungen in Auftrag gegeben um festzustellen, ob in Folge der bis ins 16. Jahr-
hundert zurlickreichende Nutzung als Gerbereistandort es zu Verunreinigungen des Un-
terghrundes gekommen ist. Die Untersuchungen wurden vom Institut Fresenius in Abstim-
mung mit dem Staatlichen Umweltamt Minden im Friihjahr 1997 durchgefiihrt.

Die Untersuchung ergab, daR sich anhand der durchfgefiihrten Beprobungén keine Verunreini-
gung des Untergrundes erkennen laRt. Sowohl die in der ehemaligen Betriebshalle sowie im
AuBenbereich genommenen Bodenproben ergaben keine Anzeichen auf eine Bodenverunreini-
gung im Allgemeinen sowie auf eine Belastung als Folge eines Schadstoffeintrages durch die
Gerberei im Speziellen. Die entnommene Grundwasserprobe wird als unbelastet charakteri-
siert. Es wird im Gutachten darauf verwiesen, daR die vorgenommene Wasserprobe eine
Stichprobe sei und das sich die Aussagen zu Bodenverunreinigungen nur auf den untersuch-

ten Bereich beziehen.
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Aufgrund der vorliegenden Untersuchung werden auch durch das Staatliche Umweltamt Min-
den keine Bedenken gegen eine museale Nutzung des Gerbereigeldndes erhoben. Altla-
stenbzogene Festsetzungen sind nicht in den Bebauungsplan aufzunehmen. Lediglich wurde
ein Hinweis zur Beachtung von mdglichen Auffilligkeiten aufgenommen. Zur Kenntlichma-
chung ist im Plan nach Vorgaben des Staatlichen Umweltamtes Minden der Bereich der Altab-
lagerung gekennzeichnet.

Das Gutachten ist der Begrindung als Anlage beigefiigt.

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich an der Bolldammstrae die Altablagerung Nr. M 56,

Auswirkungen dieser Flachen auf das Plangehiet sind nicht bekannt.
Belange des Ortsbildes und der Stadtgestaltung

Die bebauten Grundstlicke innerhalb des Plangebietes sowie in der unmittelbaren Umgebung
sind weitestgehend durch eine offene Einzelhauébebauung mit Sattel- oder Walmdéchern ge-
pragt.

Die fir den gesamten Planbereich im Hinblick auf die Héhen der baulichen Anlagen und Ge-
staltung getroffenen Festsetzungen sollen eine gewisse Einheitlichkeit des Ortsbildes gewé&hr-
leisten. Diese Festsetzungen beziehen sich im einzelnen auf die Fassadengestaltung, Dach-
form, Dachneigung, Dacheindeckung, Sockel-, Drempel- und Traufhdhen sowie die Einfrie-
dungen und Vorgérten.

Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Traufhéhe ist erforderlich, um die Héhenentwick-
lung der Geb&ude auf das stadtebaulich vertretbare MaR zu begrenzen. Zur Veranschauli-
chung wird auf die Planzeichenerklarung (MaR der baulichen Nutzung) zum Bebauungsplan
verwiesen.

Um die zukiinftige Bebauung an der BahnhofstraRe stédtebaulich zu integrieren, wird hier die
Hauptfirstrichtung giebelsténdig zur BahnhofstraRe festgesetzt. Fiir die sonstige Bebauung
wird keine Firstrichtung vorgegeben, da so eine gréRere Flexibilitat fiir bauliche Nutzungen im
Hinblick auf die Anordnung der Baukdrper gegeben ist. Auch die vorhandene Umgebungsbe-
bauung macht eine dementsprechende Festsetzung nicht erforderlich.

Zwischen der geplanten ErschlieBungsstraRe und dem nérdlich angrenzenden Gebdude Bahn-
hofstraRe Nr. 53 ist eine private Griinflaiche festgesetzt worden, um einen angemessenen

Freiraum zwischen Verkehrsflache und vorhandenem Gebiude zu schaffen.
Belange des Kfz-, Rad- und FuBgangerverkehrs

Die dulRere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die BahnhofstralRe im Westen sowie die

Bielefelder StraRRe sowie die StralBe ,Hasenpatt” im Osten gewadhrleistet.
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Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine WohnerschlieBungsstralRe mit
Anbindung an die BahnhofstraRe. Nach Abstimmung mit dem LandesstraBenbauamt Minden
ist eine unmittelbare Anbindung der WohnstraRe an die BahnhofstraRe verkehrsrechtlich még-
lich.

Die Planstrale soll unter Beriicksichtigung der Verkehrsbediirfnisse mit einem Gesamtquer-
schnitt von 5 m ausgebaut werden. Am Ende der StichstraRe ist eine Wendeanlage vorgese-
hen. Im noch rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 31 wurde das Flurstiick 481 durch eine
ErschlieBungsstrae von der StralRe ,Hasenpatt” aus erschlossen. Bei der notwendig gewor-
denen Anderung des ErschlieRungsystemes im vorliegenden Bebauungsplan erfolgte die Fest-
setzung der Lage der Verkehrsflache unter Berlicksichtigung der Notwendigkeit der Erschlie-
Bung dieses Flurstiickes.

Die Stellplatze und Garagen flir den ruhenden Kfz-Verkehr sind auf den jeweiligen Grundstiik-
ken unterzubringen.

Die neu ausgewiesene Planstrae kann neben dem WohnerschlieBungsverkehr auch zusétzli-

chen Radverkehr aufnehmen. Ein getrennt geflihrter Radweg ist daher nicht erforderlich,

Belange der Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager sollen in den geplanten 6ffentli-
chen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes verlegt werden. Die Wasserversorgung ist
durch die Stadtwerke Enger sichergestellt. Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt
durch die EMR GmbH Herford, Gasanschllsse kénnen durch die Gasversorgung Enger sicher-
gestellt werden. Die vorhandenen Kanalisationsanlagen sind den Erfordernissen des Bebau-
ungsplanes entsprechend zu erweitern.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Mischwasserkanal vorhanden. Sofern der Kanal durch priva-
te Grundstiicksfldchen flhrt, wurde ein entsprechendes Leitungsrecht festgesetzt.

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist bereits an die Kanalisation angeschlossen. Das
anfallende Schmutzwasser der geplanten Neubebauung soll in den durch das Plangebiet ver-
laufenden Mischwasserkanal eingeleitet werden. Unter Berlicksichtigung der Bodenverhiltnis-
se ist es beabsichtigt, das anfallende Niederschlagswasser in den Bolldamimbach einzuleiten.

Den Belangen des § 51a Landeswassergesetz NW wird somit Rechnung getragen.

Belange des Gemeinbedarfs

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur mit ausreichender Kapazitat sind in der Ortslage gut
erreichbar, so dal® fir diese kein Bedarf innerhalb des Plangebietes erflillt werden muf.
Das Gebaude Hasenpatt Nr. 4 (ehem. Gerberei) einschlieBlich des vorhandenen Maschinenbe-

standes ist als technisches Baudenkmal unter Schutz gestellt. Es soll einer musealen Nutzung
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zugefiihrt werden. Die flr diesen Bereich getroffene Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO mit den festgesetzten Arten der zuldssigen Nutzung tragt diesem Pla-

nungsziel Rechnung.

Denkmalschutz

Das Gebaude des ehemaligen Gerbereibetriebes (Hasenpatt Nr. 4) wurde als technisches Bau-
denkmal in die Denkmalliste Teil A der Stadt Enger aufgenommen. Nach der Denkmalwertbe-
griindung kommt dem Gebaude kein eigensténdiger Denkmalwert zu. Vielmehr ist der inner-
halb des Gebaudes vorhandene Maschinenbesatz in Zusammenhang mit dem Gebaude als

erhaltenswert eingestuft worden. Das Gebdude mit seinem technischen Inventar ist im Raum

Westfalen einmalig, da hier der Produktionsprozeld der Gerberei vollstidndig nachvollziehbar ist.

Nach Auskunft der unteren Denkmalbehdrde befinden sich, mit Ausnahme des ehemaligen
Gerbereibetriebes, im Plangebiet gegenwartig keine weiteren in die Denkmalliste eingetrage-
nen Baudenkmale oder denkmalwerten Objekte. Daher sind besondere MaRnahmen zum
Denkmalschutz und zur Denkmalpflege nicht erforderlich. Auch Bodendenkmale sind derzeit
nicht bekannt. Da aberlauch im Plangebiet Funde mdglich sind, wurden entsprechende Hin-

weise in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.
Bodenordnung

Der Bebauungsplan setzt die zulassige Nutzung der Grundstiicke fest. Dabei wurden die vor-
gegebenen Grundsticksgrenzen weitgehend berlicksichtigt. Besondere bodenordnende Maf3-

nahmen nach BauGB sind daher nicht erforderlich.

3.10 Flachenbilanz der zuldssigen Nutzungen

Bruttobauland 11.000 gm
ErschlieBungsflachen 2.000 gm
Wasserflachen 580 gm
Griinflachen 100 gm
Nettowohnbauland 8.320 gm
davon Bauflache (GRZ 0,4) 3.328 gm
davon private Freiflachen 4.992 gm
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