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Vorbemerkungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 10 ,Wohnpark Barkhausen, Schwartze StraBe*
wurde durch ortsiibliche Bekanntmachung am 01.07.2005 rechtskraftig. Damit wurde das
Baurecht fur die Grundstlicke an der Schwartzen StraBe und der neuen ErschlieBungsstraBe
,2Unterm Willem* geschaffen, auf dessen Grundlage zwischenzeitlich 4 Wohnh&user errichtet
wurden. Ca. 13 weitere Wohnhauser waren den Fesatsetzungen dieses Plans noch zulassig.

Aufgrund eines Hinweises des OVG Minster in einem Ortstermin am 06.03.2007 zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25 ,Hausberger Schweiz" ist festzustellen, dass dieser
vorhabenbezogene Bebauungsplan unwirksam ist, da seine ,Festsetzungen nicht die
entgsprechenden Vorhaben gentgend konkretisieren. Die Festsetzung eines Baugebietes
allein reicht nicht aus. Enthalt ein als vorhabenbezogenen bezeichneter Bebauungsplan keinen
Hinweis auf das beabsichtigte Vorhaben, so kann dieser Mangel nicht durch Heranziehen des
Durchfiihrungsvertrags beseitigt werden.” (vgl. BVerwG 4 CN 3.02 vom 18.09.2003). Dieses gilt
entsprechend auch fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 ,Wohnpark
Barkhausen, Schwartze StraBe“.

Es ist davon auszugehen, dass das Vorhaben, 17 Einzel- und Doppelhduser und deren
ErschlieBung zu errichten, ausreichend konkret ist, wenn ein entsprechender Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vorliegt.

Die Unwirksamkeit des Bebauungsplanes wird durch ein ,ergédnzendes Verfahren® geheilt, d.h.,
dass das Verfahren ab da an neu durchzufthren ist, wo der Fehler aufgetreten ist. In diesem
Fall wird der Plan mit konkreteren Festsetzungen und einem integrierten Vorhaben- und
ErschlieBungsplan neu ausgelegt, um einen erneuten Satzungsbeschluss zu fassen und eine
erneute Bekanntmachung durchzufihren. Anzuwenden ist das bei Durchfihrung des
erganzenden Verfahrens geltende Recht, d.h., dass auch ein Umweltbericht neu erstellt wird.
Da das Planergebnis im Ergebnis nicht verandert wurde, kann auf eine erneute Abwéagung
verzichtet werden, zumal sich die Sach- und Rechtslage fiur den betreffrenden Plan nicht
dermaBen verandert hat, dass hier ein verandertes Ergebnis die Folge ist.

Der der Stadt Porta Westfalica hat am 07.05.2007 beschlossen, ein erganzendes Verfahren zur
Planerhaltung geman § 214 (4) BauGB fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10
,Wohnpark Barkhausen, Schwartze StraBe” einzuleiten.

Die erneute Auslegung wurde vom 17.09. — 26.10.2007 durchgefunhrt.



1 Grundlage und Anlass der Aufstellung

Der Vorhabentrager, die BVG Baugrund Verwertungsgesellschaft GmbH & Co. KG, hat die
Liegenschaft an der Schwartzen StraBe (Gemarkung Barkhausen, Flur 10, Flurstlicke 163/164)
in Porta Westfalica Barkhausen mit dem Ziel erworben, auf der 11.228 m2 groBen Flache die
bestehende Ruine eines vorhandenen Fabrikgebaudes (ehemaliges Auslieferungslager Melitta)
abzureiBen und im Ortsteil dringend bendtigte Wohnbauflachen zu entwickeln. Durch Vertrag
wird die Durchfihrung des Vorhabens, 17 Einzel- und Doppelh&user mit der ErschlieBung,
sichergestellt.

Dem Vorhaben gehen bereits begonnene Planungen der Vorbesitzer der Liegenschaft voraus.

2 Begrundung der Aufstellung

Die Konzeption des VB- Planes Nr. 10 griindet sich auf die Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Porta Westfalica, der Wohnbauflache darstellt. Umliegend finden
sich bereits Wohngebiete, die durch eine hier geplante Neubebauung stéadtebaulich arrondiert
werden sollen. Dieser stadtebaulichen Zielsetzung wird auch vor dem Hintergrund einer
Vorbelastung des Gebietes durch Larmemissionen Vorrang eingerdumt, da die Flachen sowohl
zentrumsnah als auch landschaftlich reizvoll gelegen sind und die vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen fir die Anbindung der Neubauflachen genutzt werden kénnen.

3 Einordnung des Plangebietes

Es wird im Norden durch die Bestandsgebaude entlang der FahrstraBe begrenzt. Im Osten
grenzt der Weserauentunnel an das das Baugebiet an. Stdlich sind benachbarte Freiflachen
aufzufinden, wahrend im Westen die Schwartze StraBe mit Uberwiegend angrenzenden
Wohngebauden das Plangebiet abschlieft.

4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 163 und 164 der Flur 10 in
der Gemarkung Barkhausen, sowie, zur Anbindung des Gebiets durch eine PlanstraBBe, Teile

des benachbarten Flurstiicks 151. Das zukunftige Baugebiet ist anndhernd eben und hat eine
GréBe von

Flurstliick 163/164 (Vorhabentrager) 11.228 m?
Flurstlick 151 (extern) + 1.022 m?
Summe = 12.250 m?

5 Umweltbericht

Nach § 2 BauGB besteht die Verpflichtung zur Umweltprifung. Die Ergebnisse sind im
Umweltbericht als Anlage zu dieser Begriindung zusammengefasst.

Durch den bereits bestehenden Bestand von 4 Hausern und der zukiinftigen Errichtung von 13
Einzel- und Doppelh&dusern sowie deren ErschlieBung werden sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Umwelt einstellen (siehe Umweltbericht).



6 Planungskonzept
6.1 ErschlieBung
6.1.1 Verkehrsflachen und -fihrung

Im Zuge der Uberplanung der Plangebietsflache durch die BVG nach dem Eigentimerwechsel
ist das Konzept des VB- Planes Nr. 10 in wesentlichen Punkten geé&ndert worden. Dies betrifft
insbesondere die ErschlieBung des zuklnftigen Baugebietes: Wéahrend urspriinglich die
Hauptzufahrt des Gebietes Uber die ,Schwartze StraBe” erfolgen sollte, ist nunmehr
vorgesehen, diese von der beampelten, vorhandenen Buswendeschleife der Weserbrlicke

(B 61) kommend - Uber eine PlanstraBe (heutige StraBe: Unterm Willem) mit
Wendemdglichkeit - in das Baugebiet zu flhren (s. Plandarstellung). Diese soll fir die
Reaktivierung des Campingplatzes Porta Westfalica erstellt werden und bietet durch Anbindung
des Plangebietes diesem eine geregelte Zu- und Abfahrt des KFZ- Verkehrs, wahrend die
AnliegerstraBen ,Schwartze StraBe” und ,FahrstraBe” entlastet werden.

Im Ergebnis werden die AnliegerstraBen Schwartze StraBe und FéhrstraBe verkehrstechnisch
deutlich entlastet, da nur noch voraussichtlich drei direkt an der Schwartzen StraB3e gelegene
Baugrundstlicke von dort erschlossen werden.

Die PlanstraBe wird mit einer Regelbreite von 5.50 m fur die Fahrbahn festgesetzt und, mit
komfortablem Wendeplatz und FuBweg zu den éstlichen Freiflachen versehen, verkehrs-
beruhigt ausgebaut wird. Die Gestaltung der Verkehrsflachen ist im StraBenausbauplan im
einzelnen festzulegen.

6.1.2 Anlagen fur die Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann sichergestellt werden, da alle Einrichtungen

von den vorhandenen AnliegerstraBen verlangernd in das Gebiet verlegt werden kénnen. Der
Ausnutzungsgrad der vorhandenen Anschlusseinrichtungen wird durch das neue Wohngebiet
optimiert, wobei es selbst wirtschaftlich erschlossen werden kann.

Hinweis:
Fir die Versorgungstrager ist ein Leitungsrecht zwischen Schwartzer StraBe und PlanstraBe im
B-Plan festgesetzt worden.

6.1.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird der 6ffentlichen Kanalisation zugefihrt. Das Oberflachen-
wasser soll aufgrund der Untersuchungen zur punktuellen Belastung des Untergrundes nicht
versickert werden, sondern ebenfalls der vorhandenen Mischkanalisation zugefihrt werden. Die
getrennte Einzelbemessung der Anschlisse ist im Rahmen der Detailplanung vorzunehmen.

6.2 Bebauungskonzept

Die Planungen sehen fiir den Geltungsbereich die Schaffung eines Allgemeinen Wohngebietes
vor. Dort sollen 17 Baugrundstlcke ortstblicher GréBenordnung fir Einfamilien-, Doppel- oder
Reihenhausbebauung entstehen. Aufgrund der umgebenden Bestandsbebauung soll eine
zweigeschossige Ausweisung mit einer ortstypisch vorzufindenen Grundstiicksausnutzung
vorgenommen werden. Fir die entstehenden Neubauten werden gem. umgebenden Baube-
standes geneigte Dacher und ein ortsiblicher Materialkanon vorgeschrieben. Garagen und
Stellplatze: Aufgrund der Ausnutzungseinschréankungen fur die privaten Grundstucksflachen mit
GRZ= 0.3 sind fur den ruhenden Verkehr auf den jeweiligen Parzellen ausreichende



Mdglichkeiten fur Stellplatze und Garagen vorhanden. Dartiber hinaus werden einige 6ffentliche
Parkplatze im StraBenraum angeboten.

6.3 Schallschutz

Fir das Plangebiet wurde 1998 ein schalltechnisches Gutachten des TUV Hannover Sachsen-
Anhalt aufgestellt. Das Ergebnis zeigte, dass die Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse gem.
§1 BauGB, unter Auflagen an den passiven Schallschutz der Neubauten, méglich sein wirde.
In der Zwischenzeit sind verkehrstechnische Belastungsveranderungen im Umfeld des Plan-
bereich eingetreten (u.a. Fertigstellung des benachbarten Weserauen-Tunnels), so dass eine
Neubewertung der Immissionssituation fir den Geltungsbereich erforderlich wurde. Mit der Er-
stellung des schalltechnischen Gutachtens ist das Ing.- Biro Kramer-Evers / Osnabrick betraut
worden, welches in seiner Immissionsprognose zu folgenden Aussagen kommt: Wahrend die
Tagwerte der Verkehrsemissionen nur unwesentlich tber den zulassigen Wohngebietswerten
liegen, sind fir die NachtzeitrAume deutliche Uberschreitungen der entsprechenden Grenz-
werte festzustellen. Die Tatsache, dass die wesentlichen Emissionen aus Richtung Osten auf
das Plangebiet einwirken, weiterhin der Umstand, dass die AuBenwohnbereiche nur nachts
UbermaBig belastet werden, legen eine Regelung durch passive SchallschutzmaBnahmen far
die gebaudliche Ausstattung nahe. So werden fir alle Neubauten der Einbau von mechani-
schen Be- und Entliftungen in alle Wohn- und Aufenthaltsrdume als Standard festgeschrieben.
Unter MaBgabe der Umsetzung dieser Auflage kann die Zielsetzung der Schaffung gesund-
heitsvertraglicher Wohnverhaltnisse im Plangebiet realisiert werden (s. Anlage 2).

Hinweis: Gem. Stellungnahme des Ing.- Biiro Kramer-Evers vom 23.04.04 zu den Planfestset-
zungen wurde der urspringlich fir das gesamte Plangebiet an drei Gebaudeseiten getroffene
Ausschluss von AuBenwohnbereichen auf den stdlichen Planbereich WA2 beschrankt.

6.4 Vorbelastungen des Baugrundes

Far die Bewertung der Vorbelastungen (Altlasten) des Untergrundes im Planbereich wurde vom
damaligen Vorhabentrager ein Fachgutachten an die Hydrotech / Langenhagen im Jahre 1997
beauftragt und deren Ausarbeitung der Burger- und TOB- Beteiligung beigelegt.

Da dem Gutachten keine eindeutig-systematischen Aussagen zu den Bodenverhéltnissen zu
entnehmen waren, ist in 2003 eine gutachterliche Stellungnahme des Biros Dr. Kerth + Lampe,
Detmold eingeholt und, zunachst im Zuge des Abrissantrages der Fabrikationsanlage, in die
Beteiligung der Fachbehérden gegeben und dort akzeptiert worden. In der Zwischenzeit liegt
das ausgearbeitete Bodengutachten (Stand 11/2003) vor; es wurde als Festsetzungsbestand-
teil in die Planung eingearbeitet und ist dieser Begrindung als Anlage beigefligt. Das
Gutachten kommt zu folgenden Aussagen:

Far den Untergrund des Plangebietes kann nur eine punktuell erhdhte Belastung durch
ehemals eingebrachte, schlackehaltige Auffillungen festgestellt werden. Zum Schutz der
spateren Bewohner wird empfohlen, die nicht durch Gebaude und Verkehrsanlagen
versiegelten Bereiche durch eine Abdeckung mit kulturfaéhigem Boden von min. 0,6 m
vorzunehmen und als ,Warnsignal’ fir potentiell spatere Grabearbeiten ein Geotextil unterhalb
der Abdeckung zu verlegen. Die im Gutachten von Dr. Kerth und Lampe unter Punkt 7
aufgefuihrten Handlungsempfehlungen sind in der Umsetzung durch einen Gutachter zu
begleiten. Von diesem ist ein Abschlussbericht Gber die durchgefihrten Sicherungsmaf-
nahmen einschlieBlich einer Bestatigung tUner die Méglichkeit der vorgesehenen Wohnbau-
nutzung vorzulegen. Dieses Gutachten ist vor Errichtung der beabsichtigten Wohnbebauung
der unteren Abfallwirtschaftsbehdrde vorzulegen.

Weiterhin wird darin fir zukinftige Ausschachtungsarbeiten im Bereich von Leitungstrassen,
bzw. Fundamentausschachtungen auf 6ffentlichen und privaten Freiflachen empfohlen, einen
Austauch des Bodens durch nicht belastetes Material in dem Fall vorzunehmen, wenn wider Er-
warten das Niveau der mglw. parziell kontaminierten Bestandsbodenschichten erreicht werden



sollte. Das entnommene Material kann z. B. als Unterbau von Verkehrstrassen wieder einge-
baut werden oder muss separiert und einer ordnungsgemaBen Entsorgung zugefihrt werden.
Um den zuvor genannten Bodenaustausch zu minimieren bzw. ganz zu vermeiden, sieht der
Bebauungsplan eine Aufschittung und lagenweise Verdichtung des Areals mit kulturfahigem
Bodenmaterial vor, welche - nach Abriss der Keller & Fundamente und Herstellung des
Planums im Baugebiet, ausgehend von den vorhandenen Kanaldeckelhéhen der ,Schwartzen
StraBe” — eine H6he von 1,50 m erreichen wird. Durch die Festsetzung fir alle Gebaude, dass
nur Halbkeller im Plangebiet zulassig (im Falle von geplanten Untergeschossen durch definierte
Kellersockelhéhen festgeschrieben) sind, wird verhindert, dass potentiell belastete Boden-
schichten durch ErschlieBungstrassen oder Fundamentierungsarbeiten Uberhaupt tangiert
werden.

Im Ergebnis gehen nach Umsetzung der beschriebenen MaBnahmen in Uberschaubarer
Zukunft keine Gefahren fir die Bewohner der Flachen aus. Auch fur das Grundwasser ist keine
Gefahrdung vorauszusehen (s. Anlage 3).

6.5 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der Zieles der Schaffung von Wohnbaufldchen einerseits, andererseits wegen der
Lage des Plangebietes in der mittelbaren Nachbarschaft zu verkehrsintensiven
BestandsstraBen und Schienenwegen wird fir das Plangebiet auf Grundlage der Darstellung im
Flachennutzungsplan als Art der baulichen Nutzung die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes gem. § 4 der Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990 getroffen.

Das Gebiet soll nur dem Wohnen dienen, um das Vorhaben, 17 Einzel- und Doppelh&duser zu
realisieren, eindeutig festzulegen. Die allgemein zuldssigen Nutzungen gemaB § 4 (2) BauNVO
und die Ausnahmen nach Absatz 3 BauNVO werden demzufolge nicht zugelassen.

Die Zweckbestimmung des WA-Gebietes bleibt gewahrt, da es sich nur um einen kleinen Teil
eines gréBeren zusammenhangenden Allgemeinen Wohngebietes handelt, fir das keine
Einschrankungen vorgenommen werden. Je Wohngebaude sind hdchstens 2 Wohneinheiten
zulassig, um sicher zu stellen, dass keine Mehrfamilienhduser entstehen kénnen. AuBerdem
wird hierdurch der Parkdruck im &ffentlichen StraBenraum begrenzt.

6.6 MaB3 der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung geht in der Festsetzung der Héhenentwicklung und der
Festlegung der Dachformen sowie in der Festlegung von Trauf- und Firsthbhen auf die
benachbart vorgefundene Bebauung an der Schwartzen StraBBe bzw. der FahrstraBBe ein:

Die Grundflachenzahl wird auf 0.3 festgelegt, Dachneigungen bewegen sich zwischen 30° und
48°. Bezogen auf die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache werden die Gebaudehdhen
auf max. 10.00 m festgelegt, Fir Gebaude mit geplantem Untergeschoss sind spezielle
Mindestsockelhéhen festgelegt, vergl. hierzu Abschn. 6.4 und textliche Festsetzungen.



6.7 Bauart
6.7.1 Bauweise und Baugrenzen

Flr das Plangebiet werden Festsetzungen in Anlehnung an die Nachbarbebauung getroffen:
MaBstabsbildend sind hier die umliegenden Wohngebaude, aufgrund derer eine offene
Bauweise festgesetzt wird. Die festgesetzten Baugrenzen sollen verschiedenartige
Bebauungskonzepte zulassen, ohne den Bauherren in seinem Gestaltungswillen zu sehr
einzuengen. Der Zuschnitt der Baufelder folgt den Ublichen Anforderungen an Wohngrund-
sticke und der daraus resultierenden ErschlieBungsfiihrung als Basis flr das Angebot aus-
reichend groBer Bauflachen mit nach Stiden und Westen orientierten Wohn- und Nutzgarten.
Die Bautiefen sind ausreichend bemessen, um variable Positionierung der Wohnhauser
gewahrleisten zu kénnen, die festgelegten Gebaudehdhen verhindern zusammen mit den max.
zulassigen Dachneigungen und der reduzierten Festlegung der GRZ aber deren unmaBstéb-
liche bauliche Ausnutzung. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache wird in der Regel min. 3.00 m bzw
5.00 m Abstand eingehalten, um ausreichende Vor- und Wohngartenflachen zu gewahrleisten.

6.7.2 Ausrichtung und Gestaltung der Baukdrper

Bezlglich der Ausrichtung der Baukdrper bzw. Dachflachen soll gem. CO? -
Minderungskonzept der Stadt P.W. eine aktive oder passive Solarenergienutzung ermdéglicht
werden. Die zukinftige Bebauung ist in der AuBBengestaltung nach ortstublichem Materialkanon
zu planen und auszufiihren: Fir die dominanten Fassadenteile kénnen als Oberflachenmate-
rialien wahlweise oder in Kombination Mauerwerk, Putz, oder Holzverschalung verwendet
werden. Fur untergeordnete Gebaudeteile, z.B. Wintergérten, sind auch Metall-Glaskon-
struktionen und Holz zuldssig. Nicht zulédssig sind dagegen Verkleidungspaneele auf Bitumen-
oder Kunststoffbasis, sowie Metallverkleidungen und glasierte Klinker. Als Dachbelage sind,
wie umgebend vorhanden, nur unglasierte Dachpfannen in rétlicher, rotbrauner oder schwarzer
Farbgebung zugelassen.

6.8 Griin- und Freiflachen

Im Plangebiet werden private Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und deren Erhaltung belegt. Die zu pflanzenden
Arten ergeben sich aus den textlichen Planfestsetzungen. Die Stammachse von Hochstdmmen
hat 1.00 m Abstand zu den Leitungen einzuhalten; wenn mit hoher Wahrscheinlichkeit
Schéadigungen der Leitungen zu erwarten sind, sind vorsorglich technische MaBnahmen zu
ergreifen. Die Grinauflagen des Gebietes besitzen Ausgleichsfunktion fiir versiegelte Flachen
und gliedern den Planbereich zu einem durchgrinten Wohnquartier.

6.9 Belange des Bodenschutzes

Das ,Gesetz zum Schutz des Bodens” (BBodSchG) dient dem Zweck, ,(...) nachhaltig die
Funktionen des Bodens (obere Schicht der Erdkruste einschl. der flissigen und gasférmigen
Bestandteile) zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen
abzuwehren, der Boden sowie Altlasten (...) zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen” (§ 1). Das Gesetz findet (...) Anwendung, soweit (...)
Vorschriften des Bauplanungs- und Bauordnungsrechts (...) Einwirkungen auf den Boden nicht
regeln.“(§ 3).

Im Rahmen der Bauleitplanungsverfahren ist die geforderte Regelung indessen gegeben: Das
Landesbodenschutzgesetz fiir das Land-Nordrhein (LbodSchG), verdffentlicht innerhalb des
Gesetzes zur Ausfiihrung und Erganzung des BbodSchG), liefert mit ,§ 1 Vorsorgegrundsatze*”



entsprechende Anforderungen: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegan-
gen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.®
Weiterhin sind ,VorsorgemaBnahmen gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen,
insbesondere durch den Eintrag von schadlichen Stoffen (...) zu treffen (§ 1, Abs 2 (1) und ,die
Bdden vor Erosion, vor Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen zu schitzen® (§
1, Abs 2 (2). SchlieBlich sind ,Béden, welche die Boden-funktionen (...) im besonderen MaBe
erflllen (...) besonders zu schitzen® (§ 1, Abs 1).

- Begrenzung der Bodenversiegelung

Der Grad der Bodenversiegelung wird durch die sparsame Dimensionierung der Verkehrsan-
lagen und eine Beschrankung der Grundflachenzahl auf 0,3 auf das geforderte ,notwendige
MaB*“ reduziert. Eine geringere Ausnutzung der innerértlichen Bauflache wiirde einen
UbermaBigen Siedlungsflachenbedarf pro Nutzungseinheit darstellen und widersprache damit
der 6kologischen Forderung angemessener Verdichtung zentral gelegener Neubaugebiete.
Hinweis: Es ist festzustellen, dass der Grad der Versiegelung im Vergleich von Bestand
(Abschn. 8.1.1, A1/ A2) und Neuplanung (Abschn. 8.1.2, B 1.1 / B 2.2) bei realistischer
Annahme der Grundstiicksausnutzung (statt maximaler Berechnung des Werts B 2.2 mit
GRZ = 0,3 + 50 % Uberschreitung) nicht wesentlich erhéht wird.

- Vorrang der Wiedernutzung von Brachflachen

Das Plangebiet setzt den gesetzlich geforderten Vorrang der Wiedernutzung von Brachflachen
vor Neuausweisung von Bauflachen exemplarisch um. Der Vorhabentrager hat
eigenverantwortlich den Abriss der ehemaligen Fabrikanlage realisiert und mit der erneuten
Prafung der Untergundverhaltnisse des Altstandorts durch ein entsprechendes Fachgutachten
die grundsatzliche Nutzbarkeit der Bauflachen fur Wohnbauzwecke nachgewiesen.

Hinweis:

- In der vom Gesetzgeber geforderten Abwagung der Ergebnisse der Eingriffsbilanzierung
(Abschn. 8) ist zu prifen, in welchem MaB der nachweisliche Eingriff in den Naturhaushalt
durch die - durch Abriss und geplante Neubebauung — zu erwartende, aber nur schwer
qualifizierbare Verbesserung des Landschaftsbildes als ausgeglichen betrachtet werden kann.

7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

7.1 Bewertung des Eingriffes im Sinne von § 8a Bundesnaturschutzgesetz und der er-
forderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz sind "die zu erwartenden Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes auf den Grundstlcken, auf
denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich" auszugleichen,
wobei die Belange von Natur und Landschaft mit weiteren "6ffentlichen und privaten Belangen
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen" sind.



Die Bewertung des Bestandes und ggf. erforderlicher Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen wird nach der von der Landesregierung NRW verdffentlichten "Arbeitshilfe fur
Bauleitplanung" zur "Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft" wie folgt
vorgenommen:
7.1.1 Ermittlung des Ausgangszustandes des
Untersuchungsraumes

7.1.2 Bewertung des Zustandes des Untersuchungsraumes
gem. Festsetzungen im B- Plan

7.1.3 Ermittlung der Gesamtbilanz bei Gegenlberstellung
von 7.1.2und 7.1.1

7.1.4 Festlegung von ggf. erforderlichen zuzsatzlichen
Grinordnungs- und Pflanzauflagen

7.1.1 Ermittlung des Ausgangszustandes des Untersuchungsraumes

Der Ausgangszustand des Plangebietes stellt sich als eine Industriebrache mit vor Abriss
vorhandenen, groBen Gebaudekomplexen und umgebend parziellem Grinaufwuchs dar.
Bestehende Griinpflanzungen kénnen aufgrund der gutachterlichen Forderung nach genereller
Abdeckung des bestehenden Bodens mit kulturfahigem Boden nicht erhalten werden. Statt
einer Einzelaufnahme der Bestandspflanzungen wird daher (bis auf 7 Baume gem. Stellung-
nahme des Umweltamtes Porta Westfalica vom 07.08.98 und die Baumkartierung vom
12.01.98) eine durchgangige Qualitat von 4 Wertpunkten (Brachen) fir die nicht versiegelten
Freiflachen in Ansatz gebracht.

Anmerkung: In der folgenden Ausgleichsbilanzierung muss gem.
Vorgabe des Umweltamtes Porta Westfalica lediglich der 6stlich
des ehemaligen Bestandsgebaudes liegende Grundstiicksteil
(10,00 m Parallelkante zum 6stlichsten Gebaudeteil) einflieBen,
da der restliche Teil als bereits bebauter Innenbereich gem. § 34
BauGB zu beurteilen ist.

Da durch den Abriss der alten Ruine und Errichtung des
Neubauquartiers mit den entsprechenden Grinauflagen das
Landschaftsbild an der Porta Westfalica sehr stark aufgewertet
wird, werden gem. Absprache mit dem Umweltamt die
Wertigkeiten, die durch diese MaBnahmen auf der Bauflache des
Innenbereichs erzielt werden, als AusgleichsmaBnahmen fir die
Bilanzierung des Ostlichen AuBenbereiches eingerechnet.



Ubersicht der FlachengréBen

Flurstlick 163 (teilweise) AuBenbereich § 35 BauGB 2.175 m2
Flurstiicke 163/164 (teilweise) Innenbereich § 34 BauGB 9.053 m?
Flurstiick 151 (PlanstraBe) + 1.022 m?
Summe = 12.250 m?

Tabelle 7.1.1 Ermittlung des Ausgangszustandes des Untersuchungsraumes (AuBenbereich, s.
Plandarstellung, Fldchen CAD- ermittelt)

Flachen- Nr. Code Biotoptyp Flache Grund- Gesamt- Gesamt Einzel-
(gm) wert korrek- wert flachen
turfaktor wert

Flurstiick 163, 164 (teilweise, 6stlich des Innenbereiches)

Flache des auszu- (2.175)
gleichenden Be-
reiches Osteite ges.

darin:

A 1 .

Unterird. Oltank 1.1 Flache ohne 30 .- ---
nachgesch.
Versickerung

A2

Brachflache 5.1 Brache 2.145 4 --- 4 8.580

A3

Bestandsb&dume 8.2 Einzelbaum (175) 6 --- 6 1.050

im Geltungsbereich
gem. Aufnahme vom
12.01.04:

7 Stck. x 25 gm x 6P

Flurstiick 151 (PlanstraBe)

A4
Wiese 3.2 Intensivgriinland  1.022 4 --- 4 4.088
Gesamtflachenwert A 3.197 m2 13.718 P
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7.1.2 Bewertung des Zustandes des Untersuchungsraumes gem. den Festsetzungen im
B- Plan (AuBenbereich, s. Plandarstellung)

Tabelle 7.1.2

Flachen- Nr.

Code

Flache
(am)

Biotoptyp

Grund- Gesamt- Gesamt Einzel-
wert korrek- wert flachen
turfaktor wert

Flurstiick 163, 164 (Baugebiet)

B1
Verkehrsflache
F/R- Weg

B2
Private
Grundstulcksflache

darin

B 2.1

Pot. versiegelte
Flache ges.
(2.072 m?

x 0.45 (GRZ

+ 50% Ubers.)

verbleibt:

B22

Private Grundstlicks-
flache (abz. B1 & B 2.1
(2.175m2-103 m2 -
932 m?)

darin:

B2.2.1
Pflanzgebot

1 Hochstamm pro
pro angef. 250 m?
Grundstucksfl.
2.072 /250

9 Stck. x 25m?

Flurstiick 151 (PlanstraBe extern)

B3
StraBenflache
neu

1.1

1.1

4.4

8.2

1.1

vers. Flache ohne 103
nachgesch.
Versickerung

(2.072)

vers. Flache ohne 932
nachgesch.
Versickerung

Zier- und
Nutzgarten 1.140

Einzelbaum (225)

vers. Fléache ohne 1.022
nachgesch.
Versickerung

2 1,4* 2,8 3.192

* Grundwert A wird aufgewertet, da als
Grundstlicks-einfriedigung lebende, heimische
Hecken gefordert sind und wg. Pflanzauflage 10
Straucher/ 250 m?

6 --- 6 1.350

Gesamtflaichenwert B

3.197

4.542 P

7.1.3 Ermittlung der Gesamtbilanz bei Gegentiberstellung von 7.1.2 (Gesamtflachenwert B)
und 7.1.1 (Gesamtflachenwert A) nach der AusgleichsmaBnahme:

Gesamtbilanz C

4.542 P -13.718 P

11

-9.176 P



7.1.4 Festlegung von erforderlichen AusgleichsmaBnahmen (Bewertung Innenbereich,

Neuplanung)

Als AusgleichsmaBnahmen werden die MaBnahmen herangezogen, die zur Verbesserung der
Innenbereichssituation (ehemaliger Industriestandort mit Ausgangswert 0 P, s. Plandarstellung)

beitragen werden.

Tabelle 7.1.4

Flachen- Nr. Code

Biotoptyp Flache
(qm)

Grund- Gesamt- Gesamt Einzel-
wert korrek- wert flachen
turfaktor wert

Flurstiick 163, 164 (Innenbereich)

Gesamtflache

B 1 Verkehrsflache
StraBenflache 1.1
neu, inkl. ant. F/R-

Weg

darin:

Einzelbaum

B 1.1

Pflanzgebot 8.2
Hochstamme

2 Stck im

StraBenraum

=2 Stck. x 25 gm

B2

Private
Grundsticksflache
9.053 m2—-1.020 m?

darin:

B 2.1

Baumpflanzung 8.2
1 x je angef. 250 gm

Pr. Grundstuicksfl.

8.033 m2/ 250 gm

= 32 Stck x 25 gm

B22

Pot. versiegelte 1.1
Flache ges.

(8.033 m2x 0.45

(GRZ + 50% Ubers.)

verbleibt

B 2.3 4.1
Gartenflache

8.033 m2 -

3.615m2=

4.418 m2

(9.053)

vers. Flache ohne  1.020
nachgesch.
Versickerung

Einzelbaum (50)

(8.033)

Einzelbaum (800)

Vers. Flache 3.615
ohne nachgesch.
Versickerung

Zier- und - 4.418
Nutzgarten,
strukturarm

6 6 300

6 --- 6 4.800

2 1,4* 2,8 12.370

* Grundwert A wird aufgewertet, da als
Grundstlickseinfriedigung lebende, heimische
Hecken gefordert sind und wg. Pflanzauflage 10
Straucher/ 250 m?

Gesamtflichenwert B

9.053

17.470 P

7.1.3 B Ermittlung der Gesamtbilanz bei Gegenuberstellung von 7.1.2 (Gesamtflachenwert
B) und 7.1.1 (Gesamtflachenwert A, neu) nach der AusgleichsmaBnahme:
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Gesamtbilanz C (4.542 + 17.470) P -14.918 P +7.094 P

Mit der Einrechnung der Wertpunkte aus der Verbesserung des Anteils Innenbereich
(ehemalige Fabrikationsanlage) des Plangebietes kann der zu bilanzierende Eingriff
(AuBenbereich) ausgeglichen werden.

Aufgestellt: Minden / Porta Westfalica im Juni 2004

Uberarbeitet und erganzt durch die Stadt Porta Westfalica gemaB § 214 (4) BauGB im Juli
2007 und im Januar 2008.

Anlagen:

- Umweltbericht

- Schallschutzgutachten

- Bericht zur Abschlussbeprobung der ehem. Liegenschaft Schwartze StraBe 2 — 6
hinsichtlich Altlastenproblematik
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