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A.

Allgemeines

GemaB § 2 (1) BauGB in der zur Zeit geltenden Fassung wird der Bebauungsplan Nr.
162 der Stadt Léhne ,Wohngebiet im Bereich zwischen Koblenzer StraBe, Fischer-
kamp und RuscherstraBe“ aufgestellt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend der Plan-
zeichnung begrenzt.

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur eine stadtebau-
liche Ordnung des betreffenden Plangebietes und bildet die Grundlage fir weitere zum
Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaBnahmen.

Planungsgrundséatze und Abwagungen

1.

Erfordernis der Bebauungsplanaufstellung, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Léhne-Gohfeld zwischen Koblenzer StraBe, Fischerkamp
und RuischerstralB3e.

Zielsetzung ist die Entwicklung einer geordneten ErschlieBung der noch vorhan-
denen Freiflachen zum Zwecke einer Wohnbebauung.

Das Plangebiet ist bereits weitestgehend bebaut. Im Verlauf der Koblenzer StraB3e
befinden sich jedoch eine Reihe von Grundstiicken mit relativ groBen Hinterland-
flachen, die noch eine weitere Bebauung in zweiter Bautiefe erméglichen. Die Be-
baubarkeit dieser Grundstiicke ist im Grundsatz unstreitig. Schwierigkeiten erge-
ben sich derzeit allerdings hinsichtlich ihrer ErschlieBung. Die ErschlieBung der
Hinterlandflachen soll nach Méglichkeit nicht Uber von der Koblenzer StraBe ab-
fihrende StichstraBen erfolgen, lasst sich aber auf Grund der vorherrschenden
Grundstlcksverhéltnisse oftmals nicht vermeiden.

Um den interessierten Grundstiickseigentiimern aber dennoch eine Mdglichkeit
zur Bebauung ihrer Hinterlandflachen auf der Grundlage einer verkehrssicheren
und geordneten ErschlieBung zu er6ffnen, wird der Bebauungsplan Nr. 162 der
Stadt Léhne aufgestellt, in dem eine zweckméaBige und sachgerechte Erschlie-
Bung unter Ausschépfung der noch bestehenden Baumdglichkeiten verbindlich
geregelt wird.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung ist aus dem Flachennutzungsplan der Stadt entwi-
ckelt, welcher flir diesen Bereich ,Wohnbauflache* darstellt.
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3.

3.1

Inhaltliche Bestimmungen gem. § 9 (1 bis 6) BauGB

Da das Gebiet weitestgehend bebaut ist, ist es MaBgabe durch die getroffenen
Festsetzungen den vorherrschenden Gebietscharakter zu wahren. Dabei werden
die Festsetzungen auf ein Minimum begrenzt. D.h. es werden lediglich Festset-
zungen wie Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grund-
stlicksflachen, Stellung baulicher Anlagen und 6ffentliche Verkehrsflachen getrof-
fen, die die Voraussetzungen zur Aufstellung eines qualifizierten Bebauungspla-
nes erflllen. Weitergehende Festsetzungen, z.B. hinsichtlich Bepflanzungen oder
weitergehender gestalterischer MaBnahmen, werden nicht getroffen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die durch den Bebauungsplan noch zu entwickelnden Freiflachen sollen einem
stérungsfreien Wohnen vorbehalten bleiben, das dem vorherrschenden Charakter
im Plangebiet entspricht. Dementsprechend wird im ,inneren“ Plangebiet ein-
schlieBlich der StraBe ,Fischerkamp® reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO fest-
gesetzt. Die Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO geméaB § 1 (6) BauNVO sind unzu-
lassig, um den Ruhe- und Erholungswert des Siedlungsgebietes zu behalten und
um Wohnformen zu sichern, die den Anspriichen an ein Wohnen frei von Beein-
trachtigungen und Belastigungen entsprechen. Entlang der Koblenzer StraBe und
der RischerstraBe wird allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Als allgemein zulassig werden Wohngebaude und die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe gemaB § 4 (2) Ziffern 1 und 2 BauNVO festgesetzt. Die Festset-
zung zu den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen umfasst insgesamt die Anla-
gen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ge-
man § 4 (2) Ziffer 3 BauNVO. Auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes geman
§ 4 (3) ziffer 1 BauNVO und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gemas § 4
(3) Ziffer 2 BauNVO kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, da sich das
Plangebiet in zentraler Lage im Stadtteil Gohfeld befindet. Die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit ist im konkreten Einzelfall in Abhangigkeit von der Gebietsvertraglich-
keit, insbesondere bezlglich des Verkehrsaufkommens sowie der Anzahl und An-
ordnung der Stellplatze zu beurteilen. Die weiteren Ausnahmen nach § 4 (3) Zif-
fern 3 bis 5 BauNVO - Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetrieb und Tankstel-
len - werden gem. § 1 (6) BauNVO ausgeschlossen, um den oben beschriebenen
Wohnwert zu erhalten.

Bei der Gebietsfestlegung ist allerdings auch zu beachten, dass im sidlichen
Plangebiet auf dem Flurstlick 390 gewerbliche Nutzungen ausgelbt werden, die
Bestandsschutz genieBen und im Rahmen der Konfliktbewaltigung bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu berlcksichtigen sind. Bei den Betrieben handelt es
sich um ein Taxidepot, Birordume und einen Imbiss. Nach derzeitigen Erkennt-
nissen ist davon auszugehen, dass aus diesen gewerblichen Nutzungen keine
Immissionskonflikie mit der in den angrenzenden Bereichen bestehenden und zu
entwickelnden Wohnbebauung verursacht werden. Dementsprechend wird hier
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind Wohngebaude, Ge-
schéfts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe
gemanB § 6 (2) Ziffern 1 bis 4 BauNVO. Ausnahmsweise kénnen Anlagen fir Ver-
waltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke gemaRB § 6 (2) Ziffer 5 BauNVO zugelassen werden. Auch hier erfolgt die Be-
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urteilung der Zulassigkeit auf Grund der Gebietsvertraglichkeit (s.0.). Die Zulas-
sigkeiten nach § 6 (2) Ziffern 6 bis 8 BauNVO werden gemaB § 1 (5) BauNVO
ausgeschlossen. Die Ausnahmen gem. §6 (3) BauNVO werden gem.
§ 1 (6) BauNVO nicht zugelassen.

Orientiert an dem Baubestand im Plangebiet wird eine differenzierte Festsetzung
von 1- und 2-geschossigen Gebauden vorgenommen. Auf diese Weise wird auf
die vorhandene Héhenstaffelung entlang der jeweiligen StraBen im Plangebiet re-
agiert. MaBgabe ist es, sowohl den (hdhen)pragenden Charakter der Gebaude
aufzugreifen als auch eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke entspre-
chend der gangigen Bauweise festzuschreiben. Entlang der StraBen Alverskamp,
RascherstraBe und Koblenzer StraBe sowie auf den im stdlichen Plangebiet gele-
genen ruckwartigen Grundstlcksflachen werden maximal zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Entlang der StraBen Fischerkamp, Haufenkamp und Auf den Képpen
sowie auf den im ndrdlichen Plangebiet gelegenen rickwartigen Grundstiicksfla-
chen wird nur eine 1-geschossige Bebauung, d.h. eine eingeschossige Bauweise
mit ausbaufdhigen Dachgeschossen, zugelassen. Zuséatzlich werden die Trauf-
und Firsthéhen festgesetzt, um auf den maBgeblichen Bestand zu reagieren.

Als MaB der baulichen Nutzung wird nach § 17 BauNVO eine zulassige Grundfla-
chenzahl von 0,35 festgesetzt. Gleichzeitig wird auf Grund der problematischen
Oberflachenentwasserung gemaB § 19 (4) BauNVO die abweichende Bestim-
mung getroffen, dass die zulassige Grundflachenzahl mit den in § 14 BauNVO
genannten Anlagen um bis zu 15 % Uberschritten werden darf. D.h. das Grund-
stlick darf durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache maximal bis zu 40 % versiegelt werden. Eine Uberschreitung der GRZ
um hdchstens bis zu 40 %, d.h. bis zu einem versiegelten Gesamtanteil von 50 %,
kann mit grundstlicksbezogenen dezentralen Regenrickhalteeinrichtungen zur
zeitverzbgerten Einleitung des Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal
zugelassen werden.

Die geeigneten technischen MaBnahmen sind in ihren Details im jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahren konkret festzulegen. Diese Festsetzung erfolgt auf Grund
der problematischen Oberflachenentwasserung (s. Pkt. 3.4 Ver- und Entsorgung).

Mit den getroffenen Festsetzungen ist gleichzeitig eine Beschréankung der Wohn-
einheiten verbunden. Dabei wird die Anzahl auf maximal zwei Wohneinheiten pro
Gebaude (Einzelhaus, 1 Doppelhaushélfte, einzelnes Reihenhaus) bei der zulas-
sigen eingeschossigen Bebauung beschrankt. Der Anlass fir eine solche Be-
schrankung ist, stadtebaulich eine Bebauungsstruktur zu sichern und zu erlangen,
die dem klassischen Einfamilienhaus entspricht, und gleichzeitig eine nachbar-
schitzende Wirkung zu erreichen. Dies gilt vor allem flr die sog. ,Hinterlandfla-
chen®. Diese nachbarschutzende Wirkung soll durch eine mit der Beschrankung
der Wohneinheiten verbundenen Reduzierung der Stellplatze auf den privaten
Grundstlcken erreicht werden und damit zu einer Reduzierung des Ziel- und
Quellverkehrs in dem Gebiet fiihren. Die Festsetzung fligt sich in die Festsetzun-
gen zum zulassigen MaB der baulichen Nutzung auf Grund ihrer stadtebaulichen
Zielsetzung ein.
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3.2

3.3

3.4

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Als Bauweise wird eine offene Bauweise festgesetzt. Diese entspricht der vorhan-
denen Bauweise im Plangebiet, die fast durchgangig aus Einzelhdusern besteht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 23 BauNVO durch Bau-
grenzen festgesetzt. Es werden sog. Baufenster gebildet. Hierdurch sollen stadte-
bauliche Kriterien wie einheitliche Bautiefe, besonnte Gartenbereiche, Himmels-
richtung, vorhandene Bebauung berlcksichtigt werden, um wohnvertragliche Ge-
baudeabstande zu erreichen.

Festsetzungen beziglich der Baukdrperstellung werden nur flr die Uberbaubaren
Flachen entlang des Fischerkamps getroffen. Die Bungalows sind hier durchgan-
gig traufstandig angeordnet. Dementsprechend wird flir die vorhandene Bebauung
die Firstrichtung festgelegt.

Verkehr

Nach dem diesem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzept
erfolgt die auBere ErschlieBung des Plangebietes dstlich Gber die bestehende An-
bindung der StraBe ,Haufenkamp® an die Koblenzer StraBe und westlich tUber die
bestehende nérdliche und sudliche Anbindung der StraBe ,Alverskamp® an die
RlscherstraBe. Fir die StraBe ,Alverskamp® ist im sldlichen und nérdlichen Ab-
schnitt eine Verbreiterung der Fahrbahn auf ca. 6,00 m vorgesehen. Als neue
nérdliche Anbindung wird der Anschluss der StraBe ,Fischerkamp” Uber die stadt-
eigenen Parzellen 185, 259 und 377 an den Haufenkamp eréffnet. Hierdurch wird
sichergestellt, dass sich der ErschlieBungsverkehr aufteilt und nicht vorrangig die
Alteigentimer belastet. Fir die westlichen Anbindungen des Alverskamp sind
straBenverkehrsrechtliche Regelungen (EinbahnstraBe: nordlicher Alverskamp nur
rein) denkbar, um den ErschlieBungsverkehr auf der RischerstraBe in Grenzen zu
halten.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber zwei ErschlieBungsringe
(»Alverskamp® und ,Auf den Képpen®) und die in ost-westlicher Richtung das Ge-
biet durchquerende StraBe ,Haufenkamp®. Der Haufenkamp ist im mittleren noch
anbaufreien Teil bislang unbefestigt und nicht durchgangig befahrbar. Hier wird
die Option flr einen zukiinftigen Ausbau der StraBe mit Verbreiterung im &stlichen
Abschnitt hergestellt. Zur Herstellung des inneren ErschlieBungsringes ,Auf den
Kdppen® ist eine Anbindung Uber die private Parzelle 58 an den Haufenkamp vor-
gesehen. Die Anbindung wird auf eine Breite von 3,50 m begrenzt. Die Verkehrs-
flachenbreite im Gbrigen Plangebiet wird auf ca. 8 m festgesetzt.

Weiterhin werden StichstraBen zur ErschlieBung von rickwartigen Grundstlcks-
parzellen vorgesehen. Die ErschlieBung dieser Grundstlicke wird Gber Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager gesichert. Die
neuen Stichwege werden in 5 m Breite ausgebildet.

Ver- und Entsorgung
Die Abfallbeseitigung wird durch die 6&ffentliche Mullabfuhr sichergestellt. Die

Stromversorgung Ubernimmt das Elektrizitditswerk Minden-Ravensberg (EMR)
Herford; die Gasversorgung erfolgt durch die Gasversorgung Westfalica, Bad
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Oeynhausen.

Der Anschluss der Baugrundstlicke an die zentrale Wasserversorgung und Ab-
wasserbeseitigung ist weitestgehend gesichert. In dem Plangebiet sind Uberwie-
gend bereits Schmutz- und Regenwasserkanale vorhanden. Die StraBe ,Auf den
Kbppen* ist jedoch noch nicht mit einer 6ffentlichen Kanalisation ausgestattet. Die
vorhandenen Gebaude sind nur provisorisch mit privaten Rohrleitungen zur Kob-
lenzer StraBe angeschlossen. Durch die geplante straBenmaBige Anbindung der
StraBe ,Auf den Képpen“ an den Haufenkamp (hier: Festsetzung als 6ffentliche
Verkehrsflache gem. § 9 (1) 11 BauGB) kann der Anschluss 6ffentlicher Schmutz-
und Regenwasserkanale an die vorhandenen Kanale in der StraBe ,Haufenkamp*
sichergestellt werden.

Das Plankonzept lasst erkennen, dass die zu erwartenden am Regenwasserkanal
anzuschlieBenden Flachen gréBer als 40 % der Gesamtflache sein werden. Die
Entwurfsplanung der Regenwasserkanalisation fir das Teilgebiet L6hne-Gohfeld
(Zustimmung der Bezirksregierung Detmold wurde am 07.02.02 gem. § 58 (1)
LWG erteilt) sieht allerdings nur einen fir Wohngebiete Ublichen befestigten Anteil
von 40 % vor. Da gréBere Rohrleitungen nicht zur Verfigung stehen, keine zentra-
le Regenwasserriickhaltung aufgrund der &rtlichen Verhaltnisse gebaut werden
kann, die Einleitung groBerer Abflussmengen als im Kanalentwurf vorgesehen in
den Mittelbach nicht genehmigt werden kann und eine Versickerung aufgrund der
Bodenverhaltnisse auf den Grundstiicken nicht méglich ist, wird im Bebauungs-
plan das MaB der baulichen Nutzung, d.h. die zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
auf 0,35 begrenzt, wobei gemaB § 19 (4) BauNVO abweichende Bestimmungen
getroffen werden (s. Pkt. 3.1 Art- und MaB3 der baulichen Nutzung). Ziel ist es, eine
Uberschreitung des Versiegelungsgrades von 40 % nur zuzulassen, wenn grund-
sticksbezogen dezentrale Regenrlckhalteeinrichtungen zur zeitverzégerten Ein-
leitung des Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal vorgesehen werden.
Die geeigneten technischen MaBnahmen sind in ihren Details im jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahren konkret festzulegen. Ein Versiegelungsgrad ist hierbei bis
maximal 50 % zul&ssig.

Die Niederschlagsabflisse von Grundstiicken mit mehr als 40 % befestigter Ober-
flache sind somit Uber ausreichend dimensionierte Rickhalteraume an der Re-
genwasserkanalisation anzuschlieBen. Die weitere Zwischenschaltung von Re-
genwassernutzungsanlagen ist winschenswert kann jedoch bei der Dimensionie-
rung der Rickhalteraume nach ATV-Arbeitsblatt A 117 nicht berlcksichtigt wer-
den. Genaue Vorgaben zur Umsetzung werden Bestandteil des Baugenehmi-
gungsverfahrens.

Die Uberschreitung des Ublichen befestigten Anteils von 40 % resultiert aus der
planerisch gewollten Uberbaubarkeit der sog. Hinterlandflachen. Eine Zurtcknah-
me der Uberbaubaren Flachen auf den rlickwartigen Grundstlcksteilen zur Einhal-
tung eines maximal versiegelten Anteils von 40 % im gesamten Plangebiet wirde
der eigentlichen Zielsetzung des Bebauungsplanes zuwider laufen.
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C.

Belange von Natur und Landschaft

Da das Plangebiet weitestgehend bebaut ist, ist der Anteil an Freiflachen sehr gering.
Die durch den Bebauungsplan zu entwickelnden Freiflachen werden vorwiegend als
private Garten (Rasenflachen) ohne 6kologisch wertvolle Anpflanzungen genutzt. Le-
diglich die Flurstiicke Nr. 57 und 58 (tlw.) weisen eine Nutzung als Acker auf. Okolo-
gisch wertvolle Flachen bzw. Einzelstrukturen sind in dem Plangebiet nicht vorhanden.

Zwar gilt § 8a (1) BNatSchG grundsatzlich fir die Bauleitplanung auch im unbeplanten
Innenbereich. Voraussetzung ist jedoch, dass es aufgrund der den unbeplanten In-
nenbereich erfassenden Bebauungsplanung zu Eingriffen in Natur und Landschaft
kommen kann. Auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 162 kann es nicht zu Eingrif-
fen in Natur und Landschaft kommen, die nicht auch ohne die Bebauungsplanung be-
reits mdglich sind. Zwar handelt es sich hier um einen qualifizierten Bebauungsplan,
der Festsetzungen trifft, die grundsatzlich einen Eingriff im Sinne der §§ 8 (1), 8a (1)
BNatSchG ermdglichen. Es werden durch die Festsetzungen aber keine Eingriffe bzw.
Veranderungen von Gestalt oder Nutzung von Grundflachen zugelassen, die sich nicht
bereits auf der Grundlage des § 34 BauGB ergeben wirden. Insofern orientieren sich
die Festsetzungen hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung und der Gberbauba-
rem Flachen am Bestand des weitestgehend bebauten Plangebietes. Aus den genann-
ten Grinden erfolgt keine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung. Fir diese Grundstiicke
darf mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine Schlechterstellung gegentiber der
derzeitigen Rechtslage erfolgen.

Aus den o. g. Grinden wird seitens des stadtischen Umweltamtes auf die Durchfih-
rung der ansonsten Ublichen freiwiligen kommunalen Umweltvertraglichkeitsprifung
verzichtet.

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass das Plangebiet innerhalb der Schutzzo-
ne lll b des Heilguellenschutzgebietes der Bader Bad Oeynhausen/Bad Salzuflen
(Quellenschutzverordnung Bad Oeynhausen/Bad Salzuflen vom 16.07.1974) liegt.
MaBnahmen, die den Heilquellenschutz der Bader Bad Oeynhausen/Bad Salzuflen
betreffen, sind entsprechend den Bestimmungen der Quellenschutzgebietsverordnung
zu beachten.

Verfahrensrechtlicher Ablauf
1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

Der Rat der Stadt Léhne hat in seiner Sitzung am 21.05.1996 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 162 beschlossen.

2. Fruhzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte die frihzeitige Bir-
gerbeteiligung gemaB § 3 (1) BauGB durch o6ffentliche Versammlung am
26.06.2002 im Gemeindehaus Haupensiek, GroBensieker Weg 16, Lohne-Gohfeld
sowie durch o6ffentliche Auslage des Bebauungsplanvorentwurfes in der Zeit vom
27.06.2002 bis zum 26.07.2002. Die Durchfuhrung der friihzeitigen Burgerbeteili-
gung wurde am 15./16.06.2002 in der Tagespresse ortstiblich bekannt gemacht.
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Innerhalb dieser Verfahrensstufe sind die nachstehenden Anregungen vorgetra-
gen worden:

Herr Jirgen Wehking schlagt mit Schreiben vom 28.06.2002 vor, den westlichen
Teil des Alverskamp zwischen den Grundstlicken RischerstraBe 55 und 57 bis
zur Halfte Alverskamp 2a lediglich als FuB- und Radweg auszubauen, um eine ge-
richtete Verkehrslenkung vorzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch die geplante Anbindung des Alverskamp an den Fischerkamp wird ein L{-
ckenschluss herbeigefuhrt, der der inneren ErschlieBung des Plangebietes dient.
Gleichzeitig besteht die Uberlegung, durch ordnungsrechtliche MaBnahmen eine
EinbahnstraBenregelung in der Form umzusetzen, dass von der Ruscherstral3e
Uber die nérdliche Anbindung des Alverskamp nur noch die Einfahrt in das Plan-
gebiet erlaubt ist. Diese MaBnahme dient der Verkehrslenkung innerhalb des
Plangebietes. Durchgangsverkehr von der Koblenzer StraBe, der Uber den Al-
verskamp auf die RlscherstraBe abflieBt, ist somit nicht zu beflrchten. Ohnehin
ist durch den geplanten verkehrsberuhigten Ausbau des Haufenkamps kein
Schleich- bzw. Durchgangsverkehr im Plangebiet zu erwarten. Die Anbindung des
Alverskamp an die RlscherstraBBe sollte in der vorgesehenen Breite von 5 m bei-
behalten werden. Hierdurch ist zugleich eine uneingeschrankte Nutzung fir Ver-
sorgungsfahrzeuge wie z.B. Millfahrzeuge gewahrleistet.

Herr Hans-Wilhelm Bokamp, Architekt, hat mit Schreiben vom 18.07.2002 stell-
vertretend flir die Grundstlickseigentimer Frau Ursula Thiesmeyer (Flurstlicke
81 und 328) und Herrn Kurt Hoberg (Flurstiick 327) einen Alternativvorschlag far
die sog. Hinterlandbebauung auf den o.g. Flursticken eingereicht. Bei der ur-
spranglich im Vorentwurf vorgesehenen Lésung entstehen erhebliche Erschlie-
Bungsflachen, die die Eigentimer in der dargestellten Form nicht zur Verfigung
stellen méchten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der ErschlieBungsvorschlag wird im weiteren Planverfahren berlcksichtig. Wei-
terhin wird die ErschlieBung der rlickwartigen Grundstiicksflache des angrenzen-
den Flurstiicks 82 Gber den Stichweg auf den Parzellen 327 und 328 und die Fort-
fihrung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes auf den Flurstlicken 81 und 328
vorgesehen. Die Fortfiihrung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes wird zwar von
der Eigentimerin der betroffenen Flurstlicke nicht gewlinscht, sollte aber dennoch
als Zuwegung gewahlt werden, um eine geblndelte ErschlieBung der Hinterland-
flachen zu ermdglichen (Begrenzung der versiegelten Flache und der Anzahl der
Stichwege). Da die Zuwegung entlang der Ostseite des betroffenen Baugrund-
stlicks verlauft, scheint diese Belastung hinnehmbar.

Frau Gladys Brinkschmidt hat am 22.07.02 zur Niederschrift gegeben, dass sie
nicht bereit ist von dem Flurstlick 40 die erforderliche Verkehrsflache fir die An-
bindung des Alverskamp an den Fischerkamp abzutreten, da das Grundstlck in
diesem Bereich alten Baumbestand aufweist und eine Abgrenzung bildet.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die erforderliche Teilflache des o.g. Flurstlicks sollte weiterhin als Verkehrsflache
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festgesetzt werden, da die im Vorentwurf dargestellte Verkehrsfiihrung die konse-
quente Verlangerung und Anbindung des Alverskamp an den Fischerkamp dar-
stellt. Eine Verschiebung der Verkehrsflache in éstliche Richtung auf das Flurstick
378 ware hier nicht sinnvoll, da hierdurch die Uberbaubare Flache auf diesem
Grundstick sehr eingeschrankt wirde.

Eheleute Horst und Erika Flirste wenden sich mit Schreiben vom 24.07.2002
gegen eine Reduzierung der Verkehrsflache des Alverskamp von 8 m auf 6 m im
Bereich ihrer Zuwegung (Flurstiick 95). Die Zufahrt soll fir Versorgungsfahrzeuge
ungehindert zuganglich sein. Grundsétzlich sprechen sie sich gegen den Vor-
schlag der Interessengemeinschaft Alverskamp/Auf den Kd&ppen/Haufenkamp
(s.u.) aus

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Verkehrsflache der StraBe Alverskamp wird - wie im Vorentwurf vorgesehen -
auf 8 bzw. 9 m festgesetzt (s.u.). Innerhalb der festgesetzten Breite der Verkehrs-
flache ist ein ungehindertes Befahren bzw. Abbiegen auch fir Nutzfahrzeuge
maoglich.

Die Interessengemeinschaft Alverskamp/Auf den Koppen/Haufenkamp erhebt
mit Schreiben vom 15.07.02 groBe Bedenken gegen die Aufstellung eines einfa-
chen Bebauungsplanes und schlagt vor, einen qualifizierten Bebauungsplan auf-
zustellen, der fir dieses Quartier Festsetzungen hinsichtlich Art und MaB der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Verkehrsflachen trifft. Die Verkehrsflache
soll auf 6 m reduziert werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dem Vorschlag auf Festsetzung von Baufenstern wird entsprochen. Hierdurch sol-
len stadtebauliche Kriterien wie einheitliche Bautiefen, besonnte Gartenbereiche,
Himmelsrichtung, vorhandene Bebauung berilicksichtigt werden, um wohnvertrag-
liche Gebaudeabstande zu erreichen.

Dem Vorschlag einer differenzierten Festsetzung von 1- und 2-geschossigen Ge-
bauden wird gefolgt, um auf diese Weise auf die vorhandene Héhenstaffelung ent-
lang der jeweiligen StraBen im Gebiet zu reagieren. MaBgabe ist es, sowohl den
(héhen)pragenden Charakter der Gebaude aufzugreifen als auch eine wirtschaft-
liche Ausnutzung der Grundstlicke entsprechend der gangigen Bauweise festzu-
schreiben. Entlang der StraBen Alverskamp, RischerstraBe und Koblenzer StraBe
werden maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Entlang der StraBen Fischer-
kamp, Haufenkamp und Auf den Kdppen sowie auf den rickwartigen Grund-
stiicksflachen wird nur eine 1-geschossige Bebauung zugelassen.

Dem Vorschlag einer differenzierten Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
wird gefolgt. Um den Gebietscharakter im ,inneren® Plangebiet (einschlieBlich Fi-
scherkamp) zu sichern wird hier als Baugebiet reines Wohngebiet (WR) festge-
setzt werden. Entlang der RischerstraBe und der Koblenzer StraBe wird allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt. Aufgrund der vorhandenen Nutzungen wird die
stdliche Spitze zwischen Koblenzer StraBe und RischerstraBe als Mischgebiet
(MI) festgesetzt.
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Dem Vorschlag einer Reduzierung der Verkehrsflache generell auf 6 m wird nicht
entsprochen. Die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache von ca. 8 m ermdglicht
einen verkehrsberuhigten Ausbau der StraBen innerhalb des Gebietes, wobei die
zukUnftige bauliche Verdichtung (Folge: gréBeres Verkehrsaufkommen, Bedarf an
(Besucher-)Stellplatzen im 6ffentlichen Raum) berlcksichtigt wird. Flr den zukinf-
tigen Ausbau wird eine StraBenbreite von 7,5 m zu Grunde gelegt. Hierbei werden
eine Breite von 4,75 m fur den Kfz-Verkehr (Begegnungsfall Pkw/Lkw) und ein
einseitiger 2 m breiter Parkstreifen berlcksichtigt. Es verbleiben beidseitig ca.
40 cm breite Seitenstreifen, die fir gestalterische MaBnahmen herangezogen
werden kénnen.

Die festgesetzte Verkehrsflachenbreite ermdglicht einen StraBenentwurf, der auf
die individuellen Anforderungen vor Ort (Einmiindungen; Lage der Versorgungslei-
tungen) eingehen kann. Die Lage der vorhandenen Versorgungsleitungen (Strom,
Gas, Telekom, RW-/SW-Kanal) sollte bei der Dimensionierung der 6ffentlichen
Verkehrsflache berucksichtigt werden, um deren Zugénglichkeit zu sichern. Die
vorhandenen Kanalleitungen liegen an der Begrenzung der StraBenflurstiicke; ent-
lang der StraBe ,Auf den Kdppen“ sogar an der nérdlichen und sldlichen Stra-
Benbegrenzung, so dass eine Reduzierung der 6ffentlichen Verkehrsflache hier
nicht in Betracht kommt. Eine Reduzierung der Verkehrsflache wirde gleichfalls
den Erwerb der verbleibenden Restflache durch die Anlieger voraussetzen. Erfah-
rungsgeman ist dies in der Praxis oftmals nicht durchfiihrbar, da zum einen fir die
Anlieger Kosten entstehen, zum anderen die Grundstliicke bereits eingefriedet
sind etc. Es besteht die Mdglichkeit, die verbleibende Restflache fur gestalterisch
wirksame Elemente im Zuge des endgiltigen Ausbaus heranzuziehen. Das Aus-
baukonzept wird Ublicherweise im Rahmen einer Blrgerversammlung vorgestellt,
so dass hier Uber den Umgang mit den Restflachen beraten werden kann.

Der vorgeschlagenen Einengung des Luckenschlusses zwischen Auf den Képpen
und Haufenkamp wird entsprochen. Die Verkehrsflache wird hier auf 3,50 m fest-
gesetzt (s.u.). Der Einengung im Verlauf der StraBe ,Haufenkamp®“ zur Unterbin-
dung von Durchgangsverkehr wird nicht entsprochen. Vorgesehen ist ein ver-
kehrsberuhigter Ausbau der StraBe, so dass von Durchgangsverkehr nicht auszu-
gehen ist.

An der Erweiterung des stdlichen Alverskampes sollte festgehalten werden. Nach
aktueller Rucksprache mit dem stadtischen Tiefbauamt wird mit den Eigentimern
verhandelt, die erforderliche Verkehrsflache abzutreten. Die Breite des Al-
verskamp im stdlichen Abschnitt kann somit auf ca. 5,60 m verbreitert werden.

Eheleute Gisela und Gilinter Baumann legen mit Schreiben vom 26.06.2002
Einspruch gegen die Einbeziehung eines Teils des Flurstiicks 234 in den Flachen-
bedarf fir die StraBe ,Auf den Kdppen“ und somit gegen die ErschlieBung des
Flurstlicks 351 Uber die 0.g. StraBBe ein.

Stellungnahme der Verwaltung:

zu 1.) Die Inanspruchnahme von ca. 10 gm des Flurstick 234 als 6ffentliche Ver-
kehrsflache ist zur ErschlieBung des Grundstiicks 351 erforderlich. Besagtes
Grundstick ist lediglich Gber einen ca. 1,00 m breiten Streifen an die stadtische
Parzelle 261 (,Auf den Kdppen®) angebunden, der zur ErschlieBung des Grund-
stlicks nicht ausreicht. Um eine verkehrsgerechte ErschlieBung herbeizufihren,
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wird die Erweiterung auf 3 m unter Inanspruchnahme des o.g. Flurstlicks vorge-
sehen. Eine ErschlieBung des Flurstiicks 351 Uber die Koblenzer StraBe mittels
gesicherter Baulast auf dem Flurstick 407 - wie von Herrn Baumann angenom-
men - existiert nicht. Da das Grundstiick 351 unmittelbar an die StraBe ,Auf den
Kbéppen* grenzt, ist seine ErschlieBung hierlber vorzusehen.

zu 2.) Eine Gefahrdung im Bereich der angrenzenden Ein-/Ausfahrten der Hauser
Auf den Képpen 14 und 18 wird - auch aus Sicht des stadtischen Tiefbauamtes -
nicht gesehen. Da die Verkehrsbelastung in diesem Bereich sehr gering ist und
auch zukiinftig sein wird, ist die Anlage einer Zufahrt an dieser Stelle zu vertreten.

zu 3.) Die vertraglich geregelte ErschlieBung des vormals 1.350 gm groBen
Grundstiicks Uber die Koblenzer StraBe ging nicht von einer Bebauung der Hinter-
landflache, sondern von der Nutzung als Garten aus. Durch die Grund-
stlicksteilung und die Entstehung des Flurstliicks 351 ist ein neuer Sachverhalt
eingetreten. Die Bebaubarkeit des Flurstiicks 351 ist dem Grunde nach unstrittig.
Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, eine geordnete ErschlieBung herbeizu-
fihren und von der Koblenzer StraBe abfiihrende ErschlieBungsstiche zu vermei-
den. Demzufolge sollte die ErschlieBung des Flurstiicks 351 Uber die StraBe ,Auf
den Képpen*® erfolgen.

Herr Manfred Bergmeier zweifelt mit Schreiben vom 25.07.02 an dem Erfordernis
einer Bebauungsplanaufstellung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Grundsatzlich ist in dem Plangebiet eine Bebauung auf der Grundlage des
§ 34 BauGB zulassig. Der Bebauungsplan wird allerdings mit dem Ziel aufgestellt,
vornehmlich die ordnungsgeméaBe ErschlieBung innerhalb des Plangebietes zu
regeln und die erforderlichen Verkehrsflachen planerisch zu sichern. Hiertber sol-
len zum einen die rickwartigen Grundstiicksflachen erschlossen und einer Be-
bauung zugeflihrt werden kdnnen, zum anderen wird die StraBenflihrung und -
breite mit Hinblick auf eine zuklnftige Bebauung des Plangebietes festgesetzt. Die
derzeitige StraBenbreite und Verkehrsflihrung ist nicht auf eine Verdichtung des
Plangebietes ausgelegt und wird den zuklnftigen Anforderungen nicht gerecht.

Herr Walter Backhaus spricht sich mit Schreiben vom 06.08.2002 fur die Aufstel-
lung eines einfachen Bebauungsplanes aus, da es sich weitgehend um ein bebau-
tes Gebiet handelt. Gleichzeitig weist er darauf hin, dass er dem Schreiben der In-
teressengemeinschaft Alverskamp/Auf den Kdéppen/Haufenkamp nicht zustimmit.
Vor allem spricht er sich gegen die differenzierte Festsetzung von 1- und 2-
geschossiger Bauweise innerhalb des Plangebietes aus. Insbesondere ist er ge-
gen die vorgeschlagene 1-geschossige Bauweise an der StraBe ,Auf den Koép-
pen“, an welcher sein Grundstick liegt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Aus den o.g. Grinden (s. Stellungnahme zur Interessengemeinschaft Al-
verskamp/Auf den Kdppen/Haufenkamp) wird im weiteren Verfahren ein qualifi-
zierter Bebauungsplan aufgestellt. Fir die Grundsticke entlang der StraBe ,Auf
den Koéppen“ wird eine 1-geschossige Bauweise festgesetzt, wobei gleichzeitig
Festsetzungen hinsichtlich der Trauf- und Firsthéhe getroffen werden. Demnach

10



ohn

Bebauungsplan Nr. 162 der Stadt Léhne

ist hier eine 1'2-geschossige Bauweise, d.h. ein Vollgeschoss mit ausgebautem
Dachgeschoss zulassig. Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich hierbei an
der vorhandenen Bebauung entlang des Haufenkampes.

Herr Dr. Friedrich Ziehm erhebt mit Schreiben vom 11.09.2002 stellvertretend far
die Grundstickseigentimerin Frau Gisela Fahrmeyer Einspruch gegen den Be-
bauungsplan Nr. 162. Sein Einwand richtet sich gegen die geplante StraBenbreite
bis zu , 78 m*. Insbesondere schlagt er vor, auf die Anbindung der StraBe ,Auf den
Kdppen“ an den Haufenkamp Gber das Flurstlick 58 zu verzichten und in H6he der
Parzellen 330 und 351 einen Wendehammer vorzusehen. Der Fihrung von Ent-
wasserungsleitungen Uber das Flurstick 58 stimmt er gegebenenfalls zu. Die Fuh-
rung eines FuBweges Uber das o.g. Flurstlick sollte seiner Meinung nach von ei-
ner bis dahin erfolgten Bebauung abhangig gemacht werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die im Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 162 festgesetzte StraBenbreite liegt
bei ca. 8 m (nicht 18 m!!!). Hierbei orientiert sich die StraBenbreite an den bereits
vermessenen und weitestgehend in stadtischem Eigentum befindlichen Parzellen.
Der Ausbau der StraBen ist als verkehrsberuhigter Bereich beabsichtigt. Die kon-
krete Aufteilung des StraBenraums bleibt hierbei der spateren Ausbauplanung
vorbehalten. Die Beflrchtungen hinsichtlich Durchgangsverkehr, Verlarmung des
Wohngebietes, Minderung der Wohnqualitdt und Verkleinerung der Baugrund-
stlicke sind somit unbegriindet.

Die Anbindung der StraBe ,Auf den Képpen“ an den Haufenkamp Uber die Parzel-
le 58 sollte beibehalten werden. Zum einen wird eine optimale Verkehrsfihrung
vor allem fir Nutzfahrzeuge (z.B. Miillfahrzeuge) angestrebt. Zum anderen orien-
tiert sich die geplante StraBenflihrung an dem abwassertechnischen Entwurf fiir
Gohfeld, der fur diesen Bereich die Fihrung einer Regenwasserleitung vorsieht.
Ohne den Bau einer Kanalleitung fir die Oberflachenentwasserung ist entlang der
StraBe ,Auf den Képpen® keine Bebauung mdglich (s.u. Anregung der WBL, Ab-
wasserwerk). MaBgabe ist es, die Kanalleitungen im Bereich 6ffentlicher StraBen
zu fhren, um die Zugénglichkeit zu gewahrleisten. Der Vorschlag, einen Wende-
hammer einzurichten, erweist sich in diesem Fall als nicht praktikabel. Zum einen
bedingt dies eine umstandliche Verkehrsfihrung. Zum anderen wirde durch die
erforderliche Flache die Uberbaubare Flache auf den Flurstlicken 267 alternativ 58
zurickgenommen werden muissen.

Um jedoch einen praktikablen Kompromiss anzustreben, kann die Breite der Ver-
kehrsflache auf 3,50 m reduziert werden. Auf diese Weise ist die Befahrbar-
keit/Durchlassigkeit flr Nutzfahrzeuge gewahrleistet (Mullfahrzeug: Breite zwi-
schen den Spiegeln 2,80 m). Durch die Begrenzung der benétigten Verkehrsfla-
che auf das 0.g. Mindestmal3, kann die restliche Flache dem Baugrundstick bzw.
der Uberbaubaren Flache zugeschlagen werden. Die Verkehrsflache ist im Bebau-
ungsplan festzusetzen und zu sichern. Dem Vorschlag, den Ausbau einer Verbin-
dung von der erfolgten Bebauung abhéngig zu machen, kann nicht gefolgt wer-
den, da die Bebauungsmdglichkeiten und auch die ErschlieBung bereits im Be-
bauungsplan ver bindlich geregelt werden.
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3.

Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Parallel zu dem o.g. Verfahrensschritt erhielten die Trager 6ffentlicher Belange
gemaB §4 (1) BauGB mit Schreiben vom 20.06.2002 bis zum 09.08.2002
Gelegenheit, aus der Sicht der von ihnen wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange
zu den vorgesehenen Bebauungsplanfestsetzungen Stellung zu nehmen

Innerhalb dieser Verfahrensstufe sind die nachstehenden Anregungen vorgetra-
gen worden:

Das Staatsbad Oeynhausen weist mit Schreiben vom 25.06.2002 darauf hin,
dass sich das Gebiet in der Schutzzone lllb des Heilquellenschutzgebietes der
Béader Bad Oeynhausen/Bad Salzuflen befindet.

Stellungnahme der Verwaltung: i
Ein entsprechender Hinweis wird unter Punkt C. Nachrichtliche Ubernahmen in der
Legende zum Bebauungsplan und in der Begriindung vorgenommen.

Das Staatliche Umweltamt Minden tragt mit Schreiben vom 20.06.2002 Beden-
ken gegen die Planung vor, da in den Unterlagen keine Aussagen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung getroffen werden. Diese sind zu erganzen. Weitere Be-
denken werden nicht vorgetragen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Begrindung wird um Aussagen zur Niederschlagswasserbeseitigung erganzt.
Hierbei wird beschrieben, wie das Oberflachenwasser zukiinftig beseitigt werden
soll. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen (s.u.
Anregung der WBL, Abwasserwerk).

Das stadtische Umweltamt weist mit Schreiben vom 30.07.02 darauf hin, dass
eine Anreicherung der StraBenziige mit heimischen standortgerechten Baumen
winschenswert ware. Weiterhin wird die Notwendigkeit einer 8,00 m breiten Ver-
kehrsflache vor dem Hintergrund zunehmender Flachenversiegelung angezweifelt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Ausbaustandard der StraBe bleibt der spateren Entwurfsplanung vorbehalten
(s.0. Stellungnahme zur Interessengemeinschaft Alverskamp/Auf den Kop-
pen/Haufenkamp). Es ist nicht von einer versiegelten Flache in 8 m Breite
auszugehen.

Die Wirtschaftsbetriebe Lohne, Abwasserwerk weisen in ihrer Stellungnahme
vom 08.08.2002 auf die Erforderlichkeit von 6&ffentlichen Regen- und Schmutz-
wasserkanalen in der StraBe ,Auf den Képpen“ und deren Anschluss an die vor-
handenen Kanéle in der StraBe ,Haufenkamp® als Voraussetzung flr eine weitere
Bebauung hin. Gleichzeitig wird auf das Problem der Regenwasserbeseitigung
hingewiesen. Da laut Vorentwurf davon auszugehen ist, dass die am RW-
Kanalnetz anzuschlieBenden Flachen grdBer als 40 % der Gesamtflache sein
werden, wird es erforderlich sein, grundstiicksbezogen dezentrale Regenriickhal-
teeinrichtungen zwischenzuschalten.
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Stellungnahme der Verwaltung:
Das ErschlieBungskonzept berlicksichtigt die Verlegung und den Anschluss von
Schmutz- und Regenwasserkanalen in der StraBe ,Auf den Képpen*.

Dem Vorschlag, im Bebauungsplan festzusetzen, dass grundstlicksbezogen de-
zentrale Regenrickhalteeinrichtungen zur zeitverzdgerten Einleitung des Nieder-
schlagswassers in den Regenwasserkanal vorzuhalten sind, wenn der Ver-
siegelungsgrad des jeweiligen Grundstlicks mehr als40 % betragt, kann nicht ent-
sprochen werden. Eine derartige Festsetzung ist hach dem abschlieBenden Fest-
setzungskatalog nach § 9 (1) BauGB nicht mdglich. Stattdessen wird unter Punkt
C. Darstellungen und Hinweise des Bebauungsplanes ein entsprechender Hinweis
mit Verweis auf die gemeindliche Entwurfsplanung der Regenwasserkanalisation
vorgenommen. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass geeignete technische
MaBnahmen in ihren Details im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren konkret
festzulegen sind.

Der Kreis Herford erhebt mit Schreiben vom 08.08.2002 keine Bedenken gegen
den eingereichten Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 162. Jedoch wird seitens
der Unteren Landschaftsbehdrde vorgetragen, dass die Eingriffsregelung auf die
neu durchzufihrenden ErschlieBungsmaBnahmen anzuwenden und ein entspre-
chender Ausgleich im Bebauungsplan festzusetzen ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die ErschlieBungsmaBnahmen werden als erforderliche bauliche MaBnahmen ge-
sehen, die in unmittelbarem funktionalem Zusammenhang mit dem baulichen Vor-
haben stehen und die Voraussetzung hierfir darstellen. Insofern wird die Eingriffs-
regelung auf die durchzufihrenden ErschlieBungsmaBnahmen nicht angewendet.

Im weiteren Verfahren wird ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt (s.o.).
Zwar gilt § 8a (1) BNatSchG auch fir die Bauleitplanung im unbeplanten Innenbe-
reich (vgl. BVerwG, Urt. Vom 31.08.2000). Voraussetzung ist jedoch, dass es auf-
grund der den unbeplanten Innenbereich erfassenden Bebauungsplanung zu Ein-
griffen in Natur und Landschaft kommen kann. Auf Grundlage des Bebauungspla-
nes kann es nicht zu Eingriffen in Natur und Landschaft kommen, die nicht auch
ohne die Bauleitplanung bereits méglich sind. Zwar handelt es sich hier um einen
qualifizierten Bebauungsplan, der Festsetzungen trifft, die grundsatzlich einen
Eingriff im Sinne der §§ 8 (1), 8a (1) BNatSchG ermdglichen. Es werden durch die
Festsetzungen aber keine Veranderungen von Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen zugelassen, die sich nicht bereits auf der Grundlage des § 34 BauGB er-
geben wirden. Insofern orientieren sich die Festsetzungen hinsichtlich Art und
MaB der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Flache am Bestand des wei-
testgehend bebauten Plangebietes. Aus den genannten Grinden erfolgt keine
Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung.

Das stadtische Hoch- und Tiefbauamt weist mit Schreiben vom 16.08.2002 dar-
aufhin, dass die festgesetzte StraBenbreite von 8 m aufgrund der zukinftigen
Verdichtung des Plangebietes mit daraus resultierendem Nachfragebedarf nach
Stellplatzen im o6ffentlichen StraBenraum und der zielgerichteten StraBenraum-
gestaltung als verkehrsberuhigter Bereich durchaus angemessen ist. Der Entwurf
sollte hinsichtlich der notwendigen Eckabrundungen in den Einmindungsberei-
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chen ,Haufenkamp/Koblenzer StraBe” sowie ,Alverskamp/RischerstraBe” tiberar-
beitet werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die StraBenbreite von 8 m wird beibehalten. Die Eckabrundungen in den Einmdin-
dungsbereichen werden Uberarbeitet und wo mdglich aufgeweitet. Nach aktueller
Rucksprache mit dem stadtischen Tiefoauamt sollte auch der nérdliche Abschnitt
des Alverskamp auf 6,00 m verbreitert werden, was aufgrund der Breite der stadti-
schen Parzelle und der Lage der Versorgungsleitungen sinnvoll erscheint.

4. Entwurfsbeschluss/Offentliche Auslegung

Der Stadtrat hat die Planfassung des Bebauungsplanes Nr. 162 am 11.12.2002
als Entwurf sowie die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gem. §
3 (2) BauGB beschlossen. Auf dieser Grundlage erfolgt die 6éffentliche Auslegung
des Planentwurfes in der Zeit vom 19.05.2003 bis zum 30.06.2003 im Rathaus der
Stadt Léhne. Die betroffenen Trager 6ffentlicher Belange wurden durch Schreiben
vom 30.04.2003 unterrichtet.

Innerhalb dieser Verfahrensstufe sind die nachstehenden Anregungen vorgetra-
gen worden:

Herr Gunter Sander spricht sich mit Schreiben vom 26.05.2003 gegen eine rlck-
wartige ErschlieBung des Flurstiicks 373 (Koblenzer Str. Haus Nr. 14) in Form ei-
nes Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes (GFL) tber sein Grundstlick (Flurstliicke 366,
374 und 375; Koblenzer Str. Haus Nr. 116) aus. Hierdurch wiirden die baulichen
Méoglichkeiten auf dem eigenen Grundstiick (Flurstlick 375) zukiinftig einge-
schrankt. Gleichzeitig sind die heutigen Flurstiicke 375 und 373 damals geteilt
worden, so dass die Flurstlicke 374 ,Sander” und 376 ,Nachbar” entstanden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das im Entwurf festgesetzte GFL Uber die Flurstiicke 366 und 375 wird zurlickge-
nommen. Falschlicherweise ist im Eigentimerverzeichnis des Kreises Herford der
Eigentimer des Flurstliicks Nr. 373 (Koblenzer Str. Haus Nr. 14) als Eigentliimer
des Flurstiick 374 eingetragen, so dass davon ausgegangen wurde, dass eine
rickwartige ErschlieBung Uber die o0.g. Flursticke mdglich erscheint. Stattdessen
wird die ErschlieBung von der Koblenzer StraBe aus Uber ein GFL Uber die
Flursticke 376 und 373 vorgesehen.

Herr Ginter Baumann halt mit Schreiben vom 27.05.2003 seine Einwendungen
gegen eine ErschlieBung des Flurstlicks 351 Uber eine ca. 8 gm groBe Flache
seines Flurstiicks 234 (Auf den Kdppen 14) aufrecht. Er spricht sich gegen eine
Festsetzung des erforderlichen Grundstiicksteils als 6ffentliche Verkehrsflache
aus. Allerdings kann er sich eine ErschlieBung des o.g. Grundstlicks zu einem
spéateren Zeitpunkt auf privatrechtlicher Basis vorstellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die ErschlieBung des Flurstiicks 351 soll weiterhin Uber das Grundstiick Auf den
Képpen 14 (Flurstiick 234) erfolgen. Hierzu wird fir den entsprechenden Grund-
stlicksteil ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.
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Herr Bokamp tragt mit Schreiben vom 27.05.2003 - wie bereits im Rahmen der
frihzeitigen Burgerbeteiligung - stellvertretend fur die Grundstlickseigentimer Ur-
sula Thiesmeier (Flurstiicke 81 und 328) und Kurt Hoberg (Flurstiick 327) vor,
die ErschlieBung des Flursticks 82 Uber das stdlich angrenzende Flurstiick 348
vorzusehen. Weiterhin flhrt er als nachteilig an, dass durch den ErschlieBungs-
weg (GFL) die Uberbaubare Flache in westliche Richtung verschoben wird und
sich hierdurch die Gartenbereiche verkleinern.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die ErschlieBung des Flurstiicks 348 Uber die Fortfihrung des GFL auf den
Flursticken 328 und 81 wird - wie bereits vom Rat am 11.12.2002 beschlossen -
beibehalten.

(Das auf dem Flurstlick 82 eingezeichnete GFL wird hier zurlickgenommen, da es
auf dem zu erschlieBenden Flurstiick 82 liegt. Redaktionelle Anderung).

Frau Gladys Brinkschmidt spricht sich mit Niederschrift vom 03.06.2003 - wie im
Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung - aufgrund des alten Baumbestandes
gegen die Festsetzung von offentlicher Verkehrsflache zur Anbindung des Alver-
kamp an den Fischerkamp im &stlichen Bereich des Flursticks 40 (RuscherstralBe
53) aus.

Weiterhin regt sie an, die Uberbaubare Flache in stdliche Richtung zu erweitern,
um zukunftig die Moglichkeit zu haben, ein weiteres Wohngebaude auf dem
Grundstlick zu errichten.

Stellungnahme der Verwaltung:
Dem Einwand, die StraBe nicht Uber das Flurstiick 40 zu flhren, wird - wie bereits
vom Rat am 11.12.2002 beschlossen - nicht gefolgt.

Die Uberbaubare Flache auf dem Flurstick 40 wird in dstliche Richtung um 3 m
und in stdliche Richtung um 3 m bzw. 10 m erweitert, um auf dem Grundstiick
bauliche Erweiterungen ggf. fir ein weiteres Wohngeb&ude zu schaffen.

Eheleute Elisabeth und Jiurgen Wehking regen mit Schreiben vom 13.06.2003
an, die Uberbaubare Flache auf den Grundstiicken RischerstraBe 49 und 55a um
3 m bzw. 5 m zu vergréBern, um zukinftig bauliche Erweiterungen vornehmen zu
kénnen.

Weiterhin sprechen sie sich fir eine Zurlicknahme des GFL auf dem Flurstiick
335 aus.

Stellungnahme der Verwaltung:

Entsprechend der Anregung wird die Uberbaubare Flache auf den o.g. Grundsti-
cken vergrdBert, so dass bauliche Erweiterungen im Bestand mdglich sind.

Das GFL wird auf dem Flurstiick 335 zuriickgenommen. Das Flurstick 357 (Fi-
scherkamp Haus Nr. 2) ist Uber den Fischerkamp erschlossen. Eine rickwartige
ErschlieBung Uber ein GFL ist hier nicht erforderlich.

15



ohn

Bebauungsplan Nr. 162 der Stadt Léhne

Herr Walter Backhaus erklart sich mit Schreiben vom 20.06.2003 nicht mit der
Festsetzung einer eingeschossigen Bauweise mit Mdglichkeit des Dachausbaus
auf seinem Grundstick Auf den Képpen/Flurstiick 265 einverstanden. Seiner Mei-
nung nach stellt dies eine Nutzungseinschrankung seines Grundstiicks dar und
beruft sich auf die Errichtung 2-geschossiger Gebaude in unmittelbarer Nachbar-
schaft.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die vorhandenen Wohngebaude im Bereich der StraBe Auf den Kdppen weisen
bzgl. ihrer Héhenstaffelung einen anderen, d.h. eingeschossigen Charakter (mit
Dachausbau) auf als beispielsweise die Wohngeb&ude entlang des Alverskamp,
die durchaus 2-geschossig sind. Um diesen in der unmittelbaren Nachbarschaft
vorherrschenden Charakter beizuhalten, wird an der Festsetzung der eingeschos-
sigen Bauweise festgehalten.

Das Bauordnungsamt regt folgende Punkte an:

a) Erweiterung der Uberbaubaren Flache im baulichen Bestand entlang der Kob-
lenzer StraBe, um zukinftige Anbauten zu berdicksichtigen.

b) Anderung des MaBes der baulichen Nutzung fir die Hinterlandbebauung im
stidlichen Plangebiet von 1-auf 2-geschossige Bauweise

c) Stellplatze und Garagenzufahrten: Festsetzung von Sickerpflaster

d) Dachform: ergédnzende Festsetzung hinsichtlich der Garagen etc.

Stellungnahme der Verwaltung:

zu a) Die Uberbaubare Flache entlang der Koblenzer StraBe wird um 4 m erwei-
tert, um bauliche Erweiterungen im Bestand zuzulassen. Des weiteren werden die
Uberbaubaren Flachen im Bereich Alverskamp, Fischerkamp und RuUscherstraBe
teilweise um 3 m bzw. 5 m erweitert, um auch hier im Bestand Anbauten vorneh-
men zu kdnnen.

zu b) Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend den Festsetzungen ent-
lang der RischerstraBe geéandert: II, TH 4,5 m, FH 9,5 m. Eine 2-Geschossigkeit
wird in diesem Bereich als vertretbar angesehen, da dieser Teil des Plangebietes
durch zwei-geschossige Baukoérper gepragt ist.

zu c) Da auf Grund der Bodenbeschaffenheit im Plangebiet die Versickerungsfa-
higkeit begrenzt ist und die Entwasserungssituation bereits problematisch ist, wird
seitens der WBL, von der Befestigung der Stellplatze und Garagenzufahrten mit
wasserdurchlassigen Materialien abgeraten. Die Verwendung dieser Materialien
wilrde die problematische Entwésserungssituation verscharfen.

zu e) Hinsichtlich der auBeren Gestaltung baulicher Anlagen wird zur Dachform
von Garagen, Uberdachten Stellplatzen, Nebenanlagen sowie untergeordneten
Gebaudeteilen festgesetzt, dass fiir diese abweichende Dachformen und Dach-
neigungen zuldssig sind.

Der BUND regt mit Schreiben vom 13.05.2003 an, die zusétzliche Flachenversie-
gelung auszugleichen, da durch den Bebauungsplan nicht nur die Voraussetzun-
gen zur SchlieBung von Baullicken im Bestand sondern auch die Méglichkeiten
zur Bebauung von Hinterlandflachen geschaffen werden. Gleichzeitig kommt es
durch das anfallende Niederschlagswasser zu einer Mehrbelastung des Mittelba-
ches.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die Stellungnahme der Verwaltung im Planungsausschuss am
19.11.2002 verwiesen. Bereits hier wurde der Punkt ,Eingriffsregelung® auf Anre-
gung des Kreises Herford folgendermaBen diskutiert: ,Im weiteren Verfahren wird
ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt (s.0.). Zwar gilt § 8a (1) BNatSchG
auch fir die Bauleitplanung im unbeplanten Innenbereich (vgl. BVerwG, Urt. Vom
31.08.2000). Voraussetzung ist jedoch, dass es aufgrund der den unbeplanten In-
nenbereich erfassenden Bebauungsplanung zu Eingriffen in Natur und Landschaft
kommen kann. Auf Grundlage des Bebauungsplanes kann es nicht zu Eingriffen
in Natur und Landschaft kommen, die nicht auch ohne die Bauleitplanung bereits
mdglich sind. Zwar handelt es sich hier um einen qualifizierten Bebauungsplan,
der Festsetzungen trifft, die grundsatzlich einen Eingriff im Sinne der §§ 8 (1), 8a
(1) BNatSchG ermdéglichen. Es werden durch die Festsetzungen aber keine Ver-
anderungen von Gestalt oder Nutzung von Grundflachen zugelassen, die sich
nicht bereits auf der Grundlage des § 34 BauGB ergeben wiirden. Insofern orien-
tieren sich die Festsetzungen hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung und
der Uberbaubaren Flache am Bestand des weitestgehend bebauten Plangebietes.
Aus den genannten Grinden erfolgt keine Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung.” Im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung hat der Kreis Herford seine Bedenken hin-
sichtlich der Anwendung der Eingriffsregelung zuriickgezogen.

Der Kreis Herford weist in seiner Stellungnahme vom 17.06.2003 darauf hin,
dass die nach § 9 (1) 11 BauGB zu treffende Festsetzung von Verkehrsflachen
keine wie hier vorgenommene Differenzierung in 6ffentliche Verkehrsflache vor-
sieht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Festsetzung von ,06ffentlicher® Verkehrsflache widerspricht nicht der Festset-
zungsmoglichkeit von Verkehrsflachen gemaB § 9 (1) 11 BauGB. Vielmehr ent-
spricht dies der ,Festsetzungspraxis” der Stadt Léhne und wurde bisher nie vom
Kreis Herford oder anderen Tragern 6ffentlicher Belange in Frage gestellt.

Weiterhin werden folgende Anderungen beriicksichtigt:

Art und MaB der baulichen Nutzung:

Im Katalog der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung waren in der Ent-
wurfsfassung im allgemeinen Wohngebiet (WA) Anlagen fUr kirchliche, gesund-
heitlich und sportliche Zwecke aus den Regelzulassigkeiten ausgeschlossen und
als unzulassig festgesetzt. Weiterhin waren die Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3
BauNVO bis auf sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe unzuléssig.

Die Festsetzung zu den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen umfasst in der er-
neuten Entwurfsfassung insgesamt die Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO. Eine Differen-
zierung dieser Nutzungskategorie erscheint nicht sinnvoll. Auch Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO und — wie bisher — sonstige
nicht stérende Gewebebetriebe gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO sollen ausnahmswei-
se zugelassen werden kénnen, da sich das Plangebiet in zentraler Lage im Stadt-
teil Gohfeld befindet. Die ausnahmsweise Zulassigkeit ist im konkreten Einzelfall in
Abhéangigkeit von der Gebietsvertraglichkeit, insbesondere bezlglich des Ver-
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kehrsaufkommens sowie der Anzahl und Anordnung der notwendigen Stellplatze
Zu beurteilen.

Die im Mischgebiet differenzierte Zulassigkeitsregelung der Anlagen fir Verwal-
tungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gemaB § 6 Abs. 2 BauNVO wird dahingehend geandert werden, dass die
0.9. Anlagen — entsprechend der Beurteilung im allgemeinen Wohngebiet — als
ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden. Auch hier erfolgt die Beurteilung der
Zulassigkeit auf Grund der Gebietsvertraglichkeit (s.0.).

Entwasserung / GRZ:

Das Plankonzept lasst erkennen, dass die zu erwartenden am Regenwasserkanal
anzuschlieBenden Flachen gréBer als 40 % der Gesamtflache sein werden. Die
Entwurfsplanung der Regenwasserkanalisation fir das Teilgebiet L6hne-Gohfeld
sieht allerdings nur einen fir Wohngebiete Ublichen befestigten Anteil von 40 %
vor. Betragt der Anteil an befestigter Oberflache mehr als 40 %, missen die Nie-
derschlagsabfliisse von diesen Grundstiicken Uber ausreichend dimensionierte
Rlckhalterdume an die Regenwasserkanalisation angeschlossen werden. Dem-
entsprechend ist im Entwurf zum Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass
grundstlicksbezogen dezentrale Regenrlckhalteeinrichtungen zur zeitverzégerten
Einleitung des Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal vorzusehen sind.
Hierbei handelt es sich lediglich um einen Hinweis.

Um die Entwasserungsproblematik in den Griff zu bekommen, wird das MaB der
baulichen Nutzung, d.h. die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) zuklnftig auf 0,35
begrenzt. Gleichzeitig wird auf Grund der problematischen Oberflachenent-
wasserung gemaB § 19 (4) BauNVO die abweichende Bestimmung getroffen,
dass die zulassige Grundflachenzahl durch Garagen und Nebenanlagen um bis zu
15 % Uberschritten werden darf. D.h. das Grundstick darf durch Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache maximal bis zu
40 % versiegelt werden. Eine Uberschreitung der GRZ um héchstens bis zu 40 %,
d.h. bis zu einem versiegelten Gesamtanteil von 50 %, kann mit grundstiicksbe-
zogenen dezentralen Regenrickhalteeinrichtungen zur zeitverzégerten Einleitung
des Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal zugelassen werden. Ge-
naue Vorgaben zur Umsetzung werden Bestandteil des Baugenehmigungs-
verfahrens.

5. erneuter Entwurfsbeschluss/erneute 6ffentliche Auslegung

Der Stadtrat hat die Planfassung des Bebauungsplanes Nr. 162 am 08.10.2003
erneut als Entwurf sowie die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfes gem. § 3 (3) BauGB beschlossen. Auf dieser Grundlage erfolgte die 6f-
fentliche Auslegung des Planentwurfes in der Zeit vom 11.11.2003 bis zum
12.12.2003 im Rathaus der Stadt Léhne. Die betroffenen Trager offentlicher Be-
lange wurden durch Schreiben vom 05.11.2003 unterrichtet.

Innerhalb dieser Verfahrensstufe ist die nachstehende Anregung vorgetragen
worden:
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Herr Architekt BOkamp tragt stellvertretend fir Frau Ursula Thiesmeyer, Stein-
straBe 72, Bad Oeynhausen und Herrn Kurt Hoberg, Alverskamp 6, L6hne mit
Schreiben vom 10.12.2003 vor, dass die 0.g. Eigentiimer nicht mit der Erschlie-
Bung des fremden Grundstiicks Gemarkung Gohfeld, Flur 51, Flurstiick 82 tber
die eigenen Flursticke 328 und 81 in Form eines Stichweges (Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFL)) einverstanden sind.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dieser Einwand wurde bereits im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung und
der Offenlage von den Grundstlickseigentimern vorgetragen. Der Rat hat sich
daraufhin in seinen Sitzungen am 11.12.2002 (Entwurfsbeschluss) und am
08.10.2003 (erneuter Entwurfsbeschluss) fur die ErschlieBung des Flurstiicks 82
Uber die Fortfihrung des GFL auf den Flurstiicken 328 und 81 ausgesprochen,
um eine gebundelte ErschlieBung der Hinterlandflachen zu erméglichen (Begren-
zung der versiegelten Flache und der Anzahl der Stichwege).

Weitere Anregungen aus der Blrgerschaft und von den beteiligten Tragern 6ffent-
licher Belange sind nicht vorgetragen worden.

6. Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan Nr. 162 ,Wohngebiet im Bereich
zwischen Koblenzer StraBe, Fischerkamp und RischerstraBBe” in seiner Sitzung
am 18.03.2004 als Satzung und diese Begriindung dazu beschlossen. Durch 6f-
fentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom 03.04.2004 in der 6rtli-
chen Tagespresse ist der Bebauungsplan in Kraft gesetzt worden.

Léhne, den 07.04.2004
Im Auftrag

gez. Brand
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