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Gemeinde Langenberg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 218 “MinsterlandstraRe”

1. Lage im Gemeindegebiet und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand des Ortsteils Benteler. Innerhalb des
Plangebietes liegt die ,Mlnsterlandstrale” an der nérdlichen und an der westlichen
Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Im Osten grenzt das Gebiet
an die ehemaligen Bahnflachen, wahrend sidlich des Plangebietes die heute
vorherrschende landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wird. Das Plangebiet ist
begrenzt

im Norden und Westen ~ durch die Munsterlandstrale (Flurstiick 114 der Flur 43
und Flurstiick16 der Flur 45),

im Norden  durch die Nordgrenze des Flurstiickes 17, Flur 45, Gemarkung Lan-
genberg (,Minsterlandstral3e”) verlangert bis zur Ostgrenze des Flur-
stticks 118 , Flur 45, Gemarkung Langenberg (Friedhof);

im Suden durch die Sudgrenze der Flurstiicke 16 und 91, Flur 45, Gemarkung
Langenberg, verldngert parallel zur ,Miinsterlandstrafte" tiber das Flur-
stck 92, Flur 45, Gemarkung Langenberg bis ca. 47 Meter vor dem
Bahngraben, rechtwinklig abknickend Richtung Stiden bis zum Schnitt-
punkt des rechten Winkels, der aus dem nérdlichen Punkt der westli-
chen Flursticksgrenze des Bahngrabens neben der Hausnummer 1

folgt,
im Osten durch die westliche Grenze des Bahngrabens.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist entsprechend der Plan-
zeichnung gekennzeichnet und hat eine GréRe von rd. 3,45 ha. Der Geltungsbereich
umfasst die Flurstiicke 16, 17, 91 und 92 (tlw.) in der Flur 45, Gemarkung Langen-
berg sowie das Flurstiick 114 in der Flur 43, Gemarkung Langenberg.

Mit dem Gebiet wird im Stiden des Ortsteiles Benteler der vorhandene Siedlungsbe-
reich analog zur Entwicklung westlich des Friedhofs (rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan Nr. 216 ,Kampstralle") arrondiert. Die innerértliche Anbindung des neuen
Wohnbereiches an das Ortszentrum Langenberg erfolgt iber die MiinsterlandstralRe
mit Anbindung an die Liesborner Stralle

Nérdlich des Bebauungsplangebietes “Minsterlandstralle” liegt die ,Schmedding-
schule” (Gemeinschaftsgrundschule) an der Liesborner StraRe.
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Gemeinde Langenberg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 218 “Miinsterlandstrale”

2. Verfahren und Erfordernis zur Aufstellung

Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.97 (BGBI. I, S. 2141), in der z. Zt. gultigen
Fassung.

Bei der Planung von Wohnbauflachen im Rahmen der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Langenberg ist der Ortsteil Langenberg als Sied-
lungsschwerpunkt vorgesehen.

Der Ortsteil Benteler wird als nachgeordneter Siedlungsschwerpunkt mit einer fiir die
Nahversorgung noch tragfahigen Grélenordnung der Einwohnerzahl bezeichnet.
Entsprechend den heute vorhandenen Bevdlkerungsanteilen und Entwicklungsspiel-
raumen in den Ortsteilen soll die zukinftige Wohnbauflachenverteilung etwa im
Verhaltnis 2 (Langenberg) zu 1 (Benteler) erfolgen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 218 “Minsterlandstrale” stellt innerhalb
der Bauleitplanung die Fortsetzung der Flachennutzungsplanung dar. Der Bebau-
ungsplan schafft die planungsrechtliche Voraussetzung zur Abrundung des sidli-
chen Siedlungsrandes des Ortsteiles mit Wohnbebauung.

3 Landes- und Flachennutzungsplanung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) fiir den Regierungsbezirk Detmold -Teilabschnitt
Bielefeld / Gutersloh — wird die Flache als Wohnsiedlungsbereich mit niedriger
Siedlungsdichte ausgewiesen.

Innerhalb der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde
Langenberg ist das Gebiet fur den Bereich “Minsterlandstrale” in die Wohnbaufla-
chendarstellung aufgenommen worden.

Dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem FNP gemaR § 8 (2) BauGB
wird damit Rechnung getragen.

4, Stadtebauliche Situation

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am suldlichen Ortsrand des Ortsteils Bente-
ler im Ubergang zur freien Landschaft. Der heute vorhandene Ortsrand wird 6stlich
des Friedhofes im wesentlichen durch den Standort der Grundschule gepragt. Der
Verlauf der Minsterlandstrale zwischen dem Friedhof im Westen und der Lipp-
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Gemeinde Langenberg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 218 “Minsterlandstraie”

stadter Strae (B 55) im Osten stellt heute den Abschluss des Siedlungsraumes dar.

Am westlichen Plangebietsrand befindet sich der Friedhof mit der noérdlich der
Friedhofsflache gelegenen Friedhofskapelle. Im Osten begrenzt ein Vegetations-
streifen mit hochstammigen Baumen begleitend zum Bahngraben das Plangebiet
und schirmt so das Gebiet gegeniber der B 55 ab.

5. Stadtebauliche Konzeption / Art und MaR der baulichen Nutzung

Die aullere ErschlielBung des Plangebietes erfolgt ausschlieRlich tiber den Anbin-
dungspunkt der MinsterlandstralRe an die Liesborner Stral3e. Eine Fahrverbindung
far Kfz (ausgenommen Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge) in Richtung B55 —
Lippstadter Strale wird im Bebauungsplan durch Festsetzung bauplanungsrechtlich
ausgeschlossen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine ErschlieBung des Plangebietes von der
,Munsterlandstrale“ aus vor. Dabei wird einerseits der Ost-West-Verlauf ebenso zur
aulBeren Erschliefung des Plangebietes und der Andienung der Baugrundstiicke
herangezogen wie der Verlauf in Richtung Stiden. Hier ist zum Abschluss der
Verkehrsflache ein Wendebereich vorgesehen.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt tber eine RingerschlieBung. Dabei
wird das Prinzip der Erschlielung, welches bereits ftir den Bebauungsplan Nr. 216
,KampstraRe* angewandt wurde, hier wieder aufgenommen, um eine Einheitlichkeit
der ErschlieBungssysteme an diesem Ortsrand zu erreichen. Die an der Miinster-
landstrale zukdinftig liegenden Grundstiicke werden von dieser direkt erschlossen.

Im Bereich der Miinsterlandstral’e wird in Gegenlage der Infrastruktureinrichtungen
Kindergarten und Spielplatz eine Aufweitung der Fahrbahn vorgesehen. Die Offnung
dient einerseits der mdéglichen Schaffung eines Platzraumes, ggf. auch im Sinne
eines Quartiersplatzes, erlaubt aber gleichzeitig das Vorhalten von Flache fiir
mogliche verkehrsberuhigende Einrichtungen, Baumpflanzungen o.4.. Von dieser
Ausweitung flihrt eine Stichstrale mit Wendehammer zur ErschlieRung der im
Innenbereich liegenden Grundstiicke.

Der Querschnitt der Verkehrsflachen fur die RingerschlieRung und die StichstralRe
wird mit 5,5 m bemessen.

Aus dem Plangebiet heraus ist im Stiden ein 3,0 m breiter FuR- / Radweg vorgese-
hen, der die Verbindung zwischen dem Plangebiet und einem moglichen auRerhalb
des Gebietes entlang des Ortsrandes verlaufenden Weg herstellen kann.

Hinsichtlich der Art der zulassigen Nutzungen wird innerhalb des Plangebietes
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Gemeinde Langenberg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 218 “Munsterlandstrafie”

entsprechend der vorhandenen Nutzungen in den benachbarten Bereichen “Allge-
meines Wohngebiet” fur alle Baugebiete festgesetzt. Dabei werden die ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen, um ausschlie3lich der Wohnfunktion hier einen Vor-
rang einzurdumen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen ist weitestgehend
grof3ziigig innerhalb der vorgeschlagenen, aber nicht verbindlichen Baugrundstilicke
gewahlt worden, um eine mdglichst hohe Flexibilitdt in der Ausnutzung der zu
bildenden Grundstiicke zu erhalten. Bezliglich der zu schaffenden Baugrundstiicke
geht das Konzept von einer flexiblen Zuteilung von GrundstiicksgroBen aus. Denk-
bar sind so, entsprechend der im Plan vorgeschlagenen Grundstiicksteilung, inner-
halb des Erschliefungsringes nach den Wohnungsbauférderbestimmungen anre-
chenbare Grundstiicksgrof3en.

Mit der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes
soll zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuléssigen
baulichen Anlagen geregelt werden.

Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen (ber-
deckt werden darf (ausgedriickt durch die zuldssige Grundflachenzahl) wird in allen
Baugebieten entsprechend des § 17 BauNVO mit 40 % festgesetzt. Aus Griinden
des Bodenschutzes und der Minimierung der Versiegelung des Bodens ist ein
Uberschreiten dieser Grundflachenzahl nicht zuldssig. Eine Ausnahme ist fir die
Zufahrten der von Suden erschlossenen Grundstiicke mit einer méglichen Uber-
schreitung der Grundflachenzahl um bis zu 25 v.H. vorgesehen.

Die Geschossflachenzahl driickt das Verhaltnis der Geschossflache zur maRgeben-
den Grundstucksflache des Baugrundstiickes aus. Im Plangebiet ist dieses Verhalt-
nis in Abhangigkeit zu der zuldssigen Grundflache und der Zulassigkeit von einem
Vollgeschoss mit 60 % festgesetzt worden. Dabei sind in einer ausschlieBlich
offenen Bauweise Einzel- und Doppelhduser mit geneigten Dachern innerhalb des
Plangebietes zulassig.

6. Belange der Griinordnung

Im Rahmen der Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes ist durch die NZO
GmbH, Bielefeld, 1996 ein Kompensationsflachenkonzept erstellt worden. Hierin ist
auch das Plangebiet bertcksichtigt worden. Das Kompensationsflachenkonzept
bildet fur die Bauleitplanung in der Gemeinde Langenberg die Grundlage fir die
Betrachtung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen bezlglich der Bilanzierung
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Gemeinde Langenberg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 218 “Miinsterlandstrae”

sowie der Festsetzung von entsprechenden Flachen.

Das Kompensationsflachenkonzept fiihrt zu dem in Rede stehenden Plangebiet aus,
dass es sich um einen Biotoptyp mit geringer Konfliktdichte handelt. Dieses ist durch
den antrophogenen Biotoptyp “Acker” begriindet. Lediglich entlang der &stlichen
Plangebietesgrenze befinden sich ein Biotoptyp mit hoher bis mittlerer Konfliktdichte
(Bahngraben). Dieses sind Gebiische und Baumreihen aus Berg-Ahorn, Buche,
Pfaffenhitchen, Strauchweide, Schwarz-Erle u.a.m.. Diese Griinstruktur wird durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes in ihrem Bestand gesichert.

Der zum Verfahren nach § 3 (2) BauGB erarbeitete landschaftspflegerische Begleit-
plan zeigt den rechnerischen Kompensationsflachenbedarf aufgrund des vorberei-
teten Eingriffs in die Natur und den Landschaftshaushalt auf und legt das daraus
resultierende Eingriffsfolgenbewaltigungsprogramm dar.

Die Bewertung des Bestandes und die Eingriffsermittiung sind nach Abstimmung mit
der Unteren Landschaftsbehdérde beim Kreis Giitersloh auf der Grundlage des sog.
Bielefelder Modells erfolgt. Dieses vereinfachte Verfahren lehnt sich tendenziell an
das Verfahren von ADAM et al. (1986) an, differenziertere Bewertungen einzelner
Gkologischer Teilkriterien werden hierbei jedoch nicht angewendet. Die Bewertung
des Eingriffs im Rahmen des Bielefelder Modells orientiert sich an der Arbeitshilfe fiir
die Bauleitplanung der Landesregierung NRW. Fir die unvermeidbaren Beeintrach-
tigungen durch die geplante Bebauung und ErschlieRung ergibt sich insgesamt ein
Kompensationsbedarf von ca. 0,51 ha.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes wird eine ErsatzmaBnahme (rd. 0,17 ha) im
Zusammenhang mit der Anlage des Regenrtickhaltebeckens in Erdbauweise vorge-
sehen. Somit entsteht zunachst ein Kompensationsdefizit von rd. 0,34 ha, das auf
einer gemeindeeigenen Flache im Bereich der VornholzstraRe (Flur 41, Flurstiick
102) gemal § 1a (3) Satz 2 BauGB vollstandig abgedeckt werden kann.

Durch die zur Verfigung stehenden externen Kompensationsflachen sind die

planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen vollstandigen Ausgleich gemaR § 8a
BNatSchG geschaffen.

7. Belange der Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Infrastrukturelle soziale Einrichtungen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorge-
sehen. Diese Einrichtungen befinden sich ebenso wie ein 6ffentlicher Spielplatz in
unmittelbarer Nahe zu dem Plangebiet.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie den fernmel-
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Gemeinde Langenberg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 218 “Miinsterlandstralke”

detechnischen Einrichtungen erfolgt durch die ortlichen Versorgungstrager. Das
jeweilige Leitungsnetz ist entsprechend zu erweitern. Die Bedingungen fiir die
Versorgungstrassenplanung werden im Rahmen der StraBenausbauplanung be-
ricksichtigt. Mit den Versorgungstragern findet vor Baubeginn eine Abstimmung zum
Zwecke der Koordination der TiefbaumaRnahmen statt.

Das Plangebiet wird an die regelméfige gemeindliche Mullabfuhr angeschlossen
werden. Stellflachen fur Millcontainer und -behalter sind fur den Abfuhrtag im
6ffentlichen Stralenraum vorgesehen.

Zur Entwéasserung des Gebietes ist eine Trennkanalisation vorgesehen.

Nach der Entwasserungsstudie des Ing.-Biros Kindsgrab fur den Bebauungsplan
Nr. 216 ,KampstraBe® — 6stlich des Friedhofes gelegen — ist auch fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 218 ,Minsterlandstrale” aufgrund der Beschaffenheit des Bodens und
der topographischen Verhéltnisse eine Versickerung des Niederschlagswassers
mdoglich (kf-Wert von 5 x 10 * - 4). Auf eine dezentrale Versickerung auf den Bau-
grundstticken wird dennoch verzichtet, da bei der Dimensionierung der Regenwas-
serkanalisation ohnehin einen Uberlauf aus der jeweiligen Versickerungseinrichtung
zu berucksichtigen wére.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt daher tiber die éffentliche Re-
genwasserkanalisation. Vor diesem Hintergrund ist eine ortsnahe Einleitung des
Niederschlagswassers im Sinne des § 51 a LWG in die vorhandene Vorflut (Bahn-
graben) vorgesehen. Fur die Einleitung des Niederschlagswassers aus dem Plange-
biet in den Bahngraben ist eine Drosselung der Wassermengen auf annéhernd
nattrliche Abflussverhaltnisse notwendig. Dies wird durch den Bau eines Regen-
rickhaltebeckens in Erdbauweise am Ende der verrohrten Kanalisation erreicht. An
der Ostlichen Seite des Plangebietes sind innerhalb einer 6ffentlichen Griinflache,
dem Larmschutzwall vorgelagert, Entwasserungsmulden vorgesehen. Die an diese
Flache direkt angrenzenden Grundstiicke kénnen das Niederschlagswasser (ber
Mulden direkt in die Entwasserungsmulden einleiten.

Ein Antrag auf Erteilung einer Einleitungserlaubnis in den Bahngraben gem. §§ 2,3
und 7 WHG wird parallel zu diesem Bauleitplanverfahren gestellt.

Aufgrund der glnstigen Bodenverhéltnisse wird eine Empfehlung zur Versickerung
von Niederschlagswasser auf der Planzeichnung / Legende unter Punkt 5. ,Emp-
fehlungen” gegeben. Mit der Anlage von Zisternen auf den privaten Baugrundstii-
cken soll eine gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers in die Regenwas-
serkanalisation erreicht werden.
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Gemeinde Langenberg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 218 “Miinsterlandstraie”

8. Belange des Immissionsschutzes

Belange des Immissionsschutzes sind bei der Planung im Zusammenhang mit der
Entfernung zur Lippstéadter Strae (B 55) zu berticksichtigen. Hierzu ist durch den
TUV Hannover / Sachsen-Anhalt e.V, Niederlassung Bielefeld, ein schalltechnisches
Gutachten erstellt worden. Hierbei ist die durch den Kfz-Verkehr auf der B 55
erzeugte Gerausch-Belastung innerhalb des Plangebietes untersucht worden.

Dabei kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass Schallschutz-MaRnahmen
notwendig sind, um in der gesamten geplanten Wohnbebauung gesunde Wohnver-
haltnisse im Sinne des BauGB zu gewébhrleisten.

Dabei stellt das Gutachten verschiedene MalRnahmen als sachgerechte Lésungen
des Konfliktes dar.

Dem Vorschlag im Sinne einer stadtebaulichen Argumentation, dass auch bei
Erreichen sog. Mischgebietswerte innerhalb des zukinftigen Wohngebietes gesunde
Wohnverhéltnisse méglich sind, soll ebenso wenig gefolgt werden, wie der Festset-
zung von sog. passiven SchallschutzmaRnahmen im Sinne der Festsetzung von
Schalldammmalen flr bestimmte Gebaudebauteile der zuktinftigen Wohnbebauung.

Ersteres wird nicht weiter verfolgt, da PegelminderungsmafRnahmen aktiver wie
passiver Art méglich sind.

Die Larmvorsorge soll primar als aktive MaRnahme durch die Errichtung eines
Larmschutzwalles innerhalb des Plangebietes, dem Bahngraben im Westen vorge-
lagert, erreicht werden. Der Larmschutzwall muss zur Erfiillung der Schutzanspriiche
einer maximal zweigeschossigen Bebauung innerhalb des zukiinftigen Baugebietes
zur Einhaltung der Wohngebietswerte gem. 16. BImSchV und DIN 18005 im Erdge-
schoss eine Héhe von 4,50 m erreichen. Der Wall ist im Sinne der Umgrenzung von
Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG festgesetzt. Fiir die Dachgeschosse
der Grundstiicke in unmittelbarer Nahe zu dem Larmschutzwall (fiinf potentielle
Baugrundstiicke) kann gem. Gutachten eine Uberschreitung der WA-Werte in
Richtung MI-Werte im 2. OG (Dachraum) zur Nachtzeit dennoch nicht vollkommen
ausgeschlossen werden. Zur Einhaltung der maRgebenden Werte wird hier die
Festsetzung eines Schallddmmasses fiir die Dacher vorgesehen. Dieses ist mit
einem verhaltnismaRigen Aufwand an die Dachkonstruktion im Sinne der Warme-
dammung etc. zu erreichen.

Die Verortung einer aktiven LarmschutzmalRnahme in unmittelbarer Nahe des
Emissionsortes aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist eben-
falls gutachterlich geprift worden. Eine solche Lésung mittels Wall oder Wand
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Gemeinde Langenberg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 218 “"Miinsterlandstrafie”

entlang der Lippstadter StraRe (B 55) steht jedoch aufgrund der notwendigen
Aufwendungen fir die Einrichtung selbst in keinem Verhaltnis zum angestrebten
Nutzen. Zudem ist eine solche Losung stadtebaulich nicht zu legitimieren, da eine
MaRnahme mit einer Héhe von 4,5 m und einer Lange von rd. 180 m ohne direkten
Bezug zu den Immissionsorten zu erwarten ware.

In der Nahe des Plangebietes befinden sich keine emittierenden Betriebe, zu denen
bauleitplanerisch Abstéande der geplanten Wohnbebauung zu berticksichtigen waren.

9. Belange der Bodenbelastung

In dem Plangebiet und seiner Nachbarschaft sind keine Altlasten, Altstandorte oder
Altablagerungen nach heutigem Kenntnisstand vorhanden bzw. bekannt.

10.  Belange der Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden nach heutigem Kenntnisstand innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht berthrt. Ein Hinweis zur Verpflich-
tung der Benachrichtigung der entsprechenden Behérde im Falle eines Bodenfundes
bei den Bauarbeiten ist in den textlichen Bestimmungen des Bebauungsplanes
aufgenommen.

11.  Bodenneuordnung

Die zur Aufplanung herangezogenen Flachen stehen gréRtenteils im Eigentum der
Gemeinde Langenberg. Zur Schaffung und Bildung baureifer Grundstiicke auf der
Grundlage der getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine Umlegung
nur teilweise notwendig.

12. Flachenbilanz

Zum Zeitpunkt der vorliegenden Fassung des Bebauungsplanes ergibt sich folgende
Flachenbilanz:

Gesamtflache: rd. 3,45 ha

davon:

private Grundsttcksflachen: rd. 2,37.ha

Verkehrsflache (vorhanden): rd. 0,43 ha
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Gemeinde Langenberg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 218 "Miinsterlandstrale”

Verkehrsflache (geplant): rd. 0,20 ha
Offentliche Griinflache: rd. 0,42 ha
Flache fir Regenrtickhaltebecken: rd. 0,03 ha

Langenberg, im August 2000

I e

(Schiitze)
(Biirgermeisterin)

Drees & Huesmann - Planer - Bielefeld
Miinster-Begr-Offen.doc

10



