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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 BeschluB zur Satzungsaufstellung

Der PlanungsausschuB der Gemeinde Hiddenhausen hat am
28.05.2001 fiir einen Bereich westlich der GemeindestraBe Am VoB-
brink im Gemeindeteil Schweicheln-Bermbeck die Aufstellung einer
Satzung gem. § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen.

Gleichzeitig erfolgte der BeschluB analog § 13 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB,
den Satzungsentwurf nach § 3 (2) BauGB &ffentlich auszulegen und
die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB
durchzufiihren.

1.2 PlanungsanlaB

PlanungsanlaB war die Bauvoranfrage fiir die Bebauung einer bisher
unbebauten riickwértigen Parzelle. Um hier eine stadtebaulich sinn-
volle Entscheidung zu treffen, wurden die anliegenden GrundstUicks-
eigentiimer, fiir die ebenfalls aufgrund der groBen Grundstiicke eine
Bebauung theoretisch mdglich ware, gefragt und die Auswertung der
Bereitschaft bzw. Nichtbereitschaft der folgenden Satzungsabgren-
zung zugrundegelegt.

1.3  Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungshereich umfaBt in der Gemarkung Schwei-
cheln-Bermbeck die Flurstiicke 234, 248, 286 287, 288, 297, 388,
87/2 und 87/4 der Flur 12 zwischen der Strae Am VoBbrink und dem
Herrendienstweg.

1.4 Derzeitige Situation

Die wohnbauliche Nutzung im Plangebiet ist durch ein- bis zweige-
schossige Einzelhauser entlang der StraBen Am VoBbrink und Herren-
dienstweg gepragt. Die Freiflachen der riickwartigen Grundstiicksbe-
reiche wurden ehemalig iberwiegend als Nutzgarten gepflegt, stellen
sich aber heute mit groBen Rasenflachen, Obstbdumen und gliedern-
den Hecken aus Ziergehdlzen und heimischen Gehélzen als groBe
zum Teil strukturreiche Ziergarten dar. Im Norden schlieBt nach einer
ca. 10 - 25 m breiten angrenzenden Gartennutzung ein Laubwald an.
Das Plangebiet hat seine héchsten Punkt im Eckbereich der beiden
StraBen Am VoBbrink und Herrendienstweg und fallt dann nach
Osten hin ab.
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1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

Da das Plangebiet bereits im genehmigten Stand des Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache dargestellt wird, wird die Erganzungs-
satzung aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes entwickelt.
Nordlich angrenzend wird eine Waldflache dargestellt. Weiterhin liegt
das Plangebiet im Bereich einer Richtfunktrasse.

2. Festsetzungen zur baulichen Nutzung

2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Umgebungsnutzung entspricht dem Baugebietstyp eines ,Reinen
Wohngebietes” gem. § 3 BauNVO. Eine entsprechende Festsetzung
erfolgt auch fiir die zu ergénzende bauliche Verdichtung.

Sonstige wohnvertragliche Ergénzungsnutzungen finden hier keine
Standortgunst und werden auch von den Eigentimern nicht ge-
wiinscht.

2.2 MaB der baulichen Nutzung

» Entsprechend der umgebenden Struktur wird hier ausschlieBlich
eine eingeschossige Behauung mit Einzelhdusern vorgesehen, fiir
It. Landesbauordnung die Ausnutzung eines Dachgeschosses bis
75 % der Grundflache zulassig ist. Die Dachneigung als Festset-
zung gem. § 86 BauO NRW sichert die Anpassung an die Umge-
bungsstruktur.

e Die Grundflachenzahl wird im Hinblick auf die bauliche Verdich-
tung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit dem Boden mit GRZ
0,4 entsprechend der Obergrenze It. BauNVO festgesetzt.

¢ Die iberbaubare Flache wird groBziigig gefaBt, da die Flexibilitat
fur die riickwartige Bebauung den Grundstiickseigentiimern of-
fengehalten werden soll. Die erforderlichen Abstande von den be-
nachbarten Grundstiicksgrenzen richten sich ohnehin nach den
Vorgaben der Landeshauordnung.

3. ErschlieBung .

Die ErschlieBung der angebotenen riickwartigen vier Bebauungsmaog-
lichkeiten erfolgt (ber zwei private Stichwege, die jeweils zwei
Grundstlicke Am VoBbrink und vom Herrendienstweg aus gemeinsam
erschlieBen, unter Beachtung wirtschaftlicher Aspekte mit geringerer
Flachenversiegelung.
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Fiir die zwei Grundstiicke Nr. 5 und 11 Am VoBbrink, fiir die eine
bauliche Erweiterung im riickwartigen bzw. seitlichem Bereich ange-
boten wird, erfolgt die ErschlieBung direkt Gber das jeweilige Grund-

stiick.
4. Belange von Natur und Freiraum
. Wald

Zwischen der Grenze der Erganzungssatzung und der nordlich an-
grenzenden im Flachennutzungsplan dargestellten Waldparzelle wird
ein Abstand von 5 - 15 m eingehalten. Vor der in der Ortlichkeit be-
stehenden Waldkante liegt ein Streifen, in dem sich noch eine gartne-
rische Nutzung befindet, so dass tatsachlich ca. 25 - 30 m Abstand
zwischen der geplanten Baugrenze und der Waldkante eingehalten
werden. Die Unterschreitung des laut Erlass* einzuhaltenden Abstan-
des von 35 m wird zur sinnvollen Bebauung der Grundstiicke erfor-
derlich. Dabei wird in die Abwagung eingebracht, dass hinsichtlich
der Windbruchgefahr eine glinstige Himmelrichtung zur Hauptwind-
richtung gegeben ist und die Bebauung am Herrendienstweg den Ab-
stand ebenfalls deutlich unterschreitet.

. Griingestaltung

Der Entwicklungsbereich der Satzung erfasst die offenen Gartenzonen
mit Griinflachen und Gehalzen.

Die Erganzungssatzung enthalt die folgende textliche Festsetzung
gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB, die zur Gestaltung im Baugebiet und zur
Verminderung des Eingriffs — vor allem der Inanspruchnahme der
Obstbaume — beitragen soll: ,Pro 250 gm private Grundstiicksflache
ist mindestens ein mittel- bis hochstammiger bodenstandiger Laub-
baum oder Obstbaum zu pflanzen.”

Auf weitere nicht kontrollierbare griingestalterische Festsetzungen
wird verzichtet.

. Eingriffsregelung

Die Inanspruchnahme der rlickwartigen Grundstiicke ist in der Abwa-
gung mit den Anspriichen der Bevdlkerung zur Deckung des Bauland-
bedarfs zu sehen. Zweifellos bedeutet eine Bebauung einen Eingriff in
den Naturhaushalt, und das mit den bekannten negativen Auswir-
kungen (Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, Versiegelung
von Boden und Veranderung des Wasserhaushalts und des Lokalkli-
mas). Die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und Bio-
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topstrukturen kénnen im Plangebiet nicht ausgeglichen werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (s. Anhang) zeigt auf, dass
kein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches der Er-
ganzungssatzung moglich ist.

Das verbleibende Defizit von 2.241 Biotopwertpunkte kann grund-
satzlich im Oko-Pool der Gemeinde Hiddenhausen ausgeglichen wer-
den. Vorgesehen ist dort die Aufforstung einer Ackerflache (Gemar-
kung Schweicheln-Bermbeck, Flur 12, Flurstlick 212) mit standortge-
rechten, heimischen Gehdlzen.

Der Ausgleichsaufwand wird auf die 4 neu zu bebauenden Grund-
stiicke verteilt (s. Anhang).

Da die zeitliche Umsetzung der MaBnahmen nicht absehbar ist, beab-
sichtigt die Gemeinde Hiddenhausen, die Umsetzung der notwendi-
gen AusgleichsmaBnahmen zum Zeitpunkt der Baugenehmigung mit
den kiinftigen Grundstiickseigentiimern zu regeln. Sollte zu diesem
Zeitpunkt nicht mehr die Mdglichkeit des Ausgleichs im angegebenen
Okopool gewahrleistet werden konnen, so ist im Rahmen der Bauge-
nehmigung die entsprechende Ausgleichsflache vom kiinftigen Grun-
stiickseigentiimer nachzuweisen.x

5. Ver- und Entsorgung

e Die Versorgung mit Gas, Strom und Wasser ist durch die beste-
henden Netze bereits gegeben.

e Die Wasserentsorgung / Schmutz- und Niederschlagswasser
Der Anschluss an die gemeindliche Kanalisation wird kiinftig fiir
die riickwartigen neu zu bebauenden Grundstiicke iber eine
Hausanschlussleitung DN 200mm Uber das Grundstiick Flur 7,
Flurstiick 87/2 gesichert. Die notwendigen Leitungsrechte werden
im Bebauungsplan gesichert.
Nach § 51 a LWG NW ist das bei Neubaugebieten anfallende
Oberflachenwasser ortsnah dem natirlichen Wasserkreislauf zu-
zufiihren. Da aufgrund der Gefélleverhaltnisse eine Versickerung
nur bedingt funktioniert, ist das anfallende Oberflachenwasser in
Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen. Der Uber-
lauf dieser Zisternen kann iber eine Drossel an die Hausan-
schlussleitung angeschlossen werden.
Daher wird festgesetzt, dal das unbelastete Niederschlagswasser
von Dachflachen mit einem maximal zulassigen Drosselabfluf von
10 I/s je ha angeschlossene Flache der Kanalisation zuzufiihren
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ist. Zur Riickhaltung des Wassers auf den Grundstlicken ist ein
Mindest-Speichervolumen (z. B. in Zisternen) von 40 l/gm befe-
stigter Flache sicherzustellen. Zur Ableitung von Niederschlags-
wasser bei gefiilltem Speicher wird ein Uberlauf in den 6ffentli-
chen Mischwasserkanal gestattet.

e Die Abfallentsorgung erfolgt vorschriftsmaBig dber eine private
Entsorgerfirma.

6. Altlasten
Altlasten sind im Satzungsbereich nicht bekannt und nicht zu vermu-

ten.

7.  Sonstige Belange
Sonstige Belange, die fiir die Aufstellung der Innenbereichssatzung
relevant waren, sind nicht zu berticksichtigen.

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Hiddenhausen
Coesfeld, im Juni 2001

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper StraBe 15 - 48653 Coesfeld
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Anhang

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird das Biotopwertverfah-
ren des Landes Nordrhein-Westfalen* angewandt.

Bei der Berechnung wird jedem Biotop ein Wert zugeordnet, der mit
der betroffenen FlachengroBe des Biotopes multipliziert wird. Die
Summe aller ermittelten Biotopwertpunkte ergibt den Biotopwert der
Flache.

Dieses Verfahren wird fiir den Bestand vor dem Eingriff (Tabelle 1)
und den Zustand nach dem Eingriff (Tabelle 2) durchgefihrt.

Die Biotopwertdifferenz (Tabelle 3) zeigt auf, ob ein Ausgleich der po-
tentiellen Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches der Erganzungs-
satzung moglich ist.

Zur Bemessung der maximal moglichen Versiegelung im Plangebiet
wird die Grundflachenzahl von 0,4 zugrundegelegt. Die Uberschrei-
tung bleibt zulassig. Im Plangebiet sind Einzelhduser festgesetzt. Die
Erfahrung zeigt, dass fiir eine Einzelhausbebauung bei den vorliegen-
den GrundstiicksgroBen von ca. 500 qm keine Uberschreitung der
Obergrenze der GRZ notwendig wird, so dass insgesamt mit einer
Versiegelung von 40 % pro Grundstiick zurechnen ist.

Ermittlung der Eingriffsflache in der Ergénzungssatzung:
* GesamtgroBe des Geltungsbereiches

der Erganzungssatzung 8.199 gm
e nicht eingriffspflichtig sind die nach § 34 BauGB

bebaubaren Grundstiicksbereiche

Am VoBbrink 3, 5, 7,9, 11 und

Herrendienstweg 95, 97, 99,103 6.062 gm
e Eingriffsflache: rlickwértige Grundstiickshereiche

(Grundstiicke 1 - 4 s. Lageplan)

einschlieBlich der Zu- und Abfahrten 2.137 gm
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Lageplan der eingriffsrelevante Flachen und

der geplanten Grundstiicksaufteilung

Far 7/

Eingriffsrelevanter Bereich
gem. § 83 BNatschG
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Bewertungsparameter
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Flache Grund- Gesamt- | Gesamt- Einzel-
{gm) wert korrektur- wert flachenwert
Code-Nr. |Biotoptyp faktor
1.1 Versiegelte Flachen - Schuppen und
Zufahrt Haus Nr. 9 Am VoBbrink 135,00 0,00 1,00 0,00 0.00
4.1 Zier- und Nutzgarten: Aufwertung aufgrund des
vorhandenen Geholzbestandes vor allem in den 2.002.00 2 00 12 4.804
Randbereichen der Gérten - Korrekturfaktor: 1,2 B ! 0 =0 BO0A:R0
Summe G1 2.137,00 4.804,80
Tabelle Nr. 2: Biotopwert nach dem Eingriff

Bewertungspararﬁué“[ér” R

Flache Grund- Gesamt- | Gesamt- Einzel-
(gm) wert korrektur- wert flachenwert
Code-Nr. |Biotoptyp faktor
I P
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,45)
1.1 Versiegelte Flache durch Gebaude
dbase. il 85500 000/ 100 0,00 0,00
4.1 Zier- und Nutzgarten, strukturarm 1.282,00 2,00 1,00 2,00 2.564,00
Summe G2 2.137,00 2.564,00
Tabelle Nr. 3: Biotopwertdifferenz
Biotopwertdifferenz (in Punkten/gm) = G2 - G1 2.564,00 - 4.804,80 = -2.240,80
Ausgleichsdefizit -2.241 Biotopwertpunkte
K
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Externe AusgleichsmaBnahme: Buchenwaldaufforstung

Lage: Gemarkung Schweicheln-Bermbeck
Flur 12
Flurstiick 212

GesamtgroBe: 3,4561 ha

Nutzung: Acker

AusgleichsmaBnahme:
Aufforstung eines Buchenwaldes im AnschluB an die nérdlich geplan-
te Aufforstung Wald mit Waldsaum am dstlichen Weg
Die Aufforstung erfolgt im Rahmen des durch das Forstamt Minden
” | * fiir das Fl ick 212 mit d *)  Staatliches Forstamt Minden: Ersatzauf-
erstellten Ersatzaufforstungsplanes™®) fiir das Flurstiick 212 mit den Foretifigénlan i AtispleiehshsEHeH dek Ge-

dort vorgesehen Pflanzqualitaten und SicherungsmaBnahmen meinde Hiddenhausen, Bielefeld, September
1998,

Tabelle Nr. 4: FlachengréBe der externen AusgleichsmaBnahme

Bewertungsparameter

Flache Grund- Gesamt- | Gesamt- Einzel-

(gm) wert korrektur- wert  |flachenwert
Code-  |Biotoptyp faktor
Nr.
3.1 Bestand: Acker 560,20 2,00 1,00 2,000 1.120,40

Planung:Aufforstung mit standortheimischen

67 | aubgehizen (Buchen) 560,20 600 1,00 600 336,20
Okologische Aufwertung der Fliche e gl 2.240,80

Mit der Aufforstung von ca. 560 gm Ackerland mit standortheimischen Laubgehdlzen (Buchen) ist — rechnerisch — ein
vollstandiger Ausgleich des Eingriffs maglich.




Kostenrelevante Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen

Die Kosten zur Umsetzung der AusgleichsmalBinahmen werden auf
die geplanten 4 Grundstiicke (s. Lageplan) umgelegt. Die Verteilung
erfolgt anteilig entsprechend der unterschiedlichen Grundstiicksgro-
Ben. Die zuleitenden Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte werden jeweils
den zu erschlieBenden Grundstiicken zur Halfte in gm zugegeben.

Gesamteingriffsflache 2.137 gm 100,00 %
davon

Grundstlick 1 (davon: 65 gm GFL) 589 gm 275 %
Grundstlick 2 (davon: 65 gm GFL) 493 gm 231 %
Grundstiick 3 (davon: 66,5 gm GFL) 570,5 gm 26,7 %
Grundstiick 4 (davon: 66,5 gm GFL) 484,5 gm - 227 %
Von dem ermittelten

Gesamthiotopwertdefizit 100 % - 2.247 Pkt.
sind von

Grundstiick 1 275 % - 616 Pkt.
Grundstiick 2 231 % 4 518 Pkt.
Grundstiick 3 26,7 % - 598 Pkt.
Grundstiick 4 227 % - 509 Pkt.

wiederherzustellen.

Das entspricht der Umwandlung einer Ackerflache mit dem Biotop-
wert 2 in einen Biotoptyp mit dem Biotopwert 6 (z.B. Aufforstung von
standortheimischen Laubgehdlzen) in der GroBe von

Grundsttick 1 616 Pkt. - 154 gm
Grundstiick 2 518 Pkt. 129,5 gm
Grundstlick 3 598 Pkt. 149,5 gm
Grundstiick 4 509 Pkt. 127 gm

auBerhalb des Geltungsbereiches der Erganzungssatzung wieder-
herzustellen.
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