STADT VERSMOLD

KREIS GUTERSLOH

BEGRUNDUNG GEM. § 9 (8) BAUGESETZBUCH (BauGB)

ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 41 "OSTLICH SAUERBRUCHSTRASSE"

MIT BAUGESTALTERISCHEN FESTSETZUNGEN



1. ALLGEMEINES

Die  Stadtvertretung Versmold hat am 23.05.1991 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 41 “Ostliich Sauerbruchstrafe" im Stadtteil Versmold
begchlossen,

Grund fir die Aufstellung ist die erforderliche Ausweisung einer
Gemeinbedarfsfliche fir den Bau eines Kindergartens an der
"Sauerbruchstrape” und die anhaltende Nachfrage nach Bauland f£fir die
Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern und von GeschoBweohnungsbauten.

Das Plangebiet ist ca. 1,10 ha groBf. Es ist eben und wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Die Gffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit wvom 16.12.1991 bis
17.01,1992,

Nach der Offentlichen Auslegung ist der Bebauungsplan aufgrund  von
vorgebrachten Anregungen und Bedenken geringfligig geédndert worden. Die
Anderung betrifft die Herausnahme des Einzelbaumes 6stlich der
"Réntgenstrafe” an der ndrdlichen Plangebietsgrenze,

Da durch diese Anderungen die Grundziige der Planung nicht berihrt wurden,
erfolgte eine eingeschrinkte Beteiligung nach § 3 Abs. 3, Satz 2 BauGB in
Verbindung mit § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB.

2. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr, 41 "Ostlich Sauerbruchstrape"
liegt innerhalk der Gemarkung Versmold Flur 13 und wird im einzelnen
begrenzt:

Im Norden:

durch die nordlichen Grenzen der Flursticke 2025 und 2026 und die stdliche
Grenze des Flursticks 703;

Im Osten;:

von dem siddstlichen Grenzpunkt des Flurstiickes 703 ausgehend auf einer
Linie ca. 34 m parallel zur 6stlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes
2026, das Flurstick 1084 nach Siden auf einer Lidnge wveon ca. 116 m
durchneidend bis zum Schnittpunkt mit der studlichen
Geltungsbereichsgrenze;

Im Siden:

vom Schnittpunkt mit der &stlichen Plangebietsgrenze des Flursticks 1084
in westlicher Richtung auf ca. 31 m durchschneidend bis zum zweiten
sidlichen gemeinsamen Grenzpunkt der Flurstiicke 1084 wund 1322, das
Flurstick 1322 durchschneidend bis zum suddstlichen Grenzpunkt des
Flurstickes 1257, weiter durch die gildliche Grenze des Flurstickes 1257;

Im Westen:
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durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 1257, 2024 und 2025.

3. EINORDNUNG DER PLANUNG

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche und
Fldche fir die Landwirtschaft dargestellt.

Die 6. Anderung des Flichennutzungsplanes, die sich zur Zeit im Verfahren
befindet, stellt die Fldche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als
Flache fiir den Gemeinbedarf - Kindergarten— und Wohnbaufliche dar.

Die Flache fir den Kindergarten liegt im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 31 "Sauerbruchstrape”.

Mit Erlangung der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 41
"Ostlich Sauerbruchstrafe” wird der Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 31
"Saverbruchstrape", der jetzt im kinftigen Bebauungsplan Nr. 41 1liegt,
aufgehoben.

4. PLANUNGSABSICHTEN

Planungsziel ist, die Errichtung eines Kindergartens und die Ausweisung
von Baugrundsticken zur Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
ginigen Geschofwochnungsbauten,

Der verkxehrsberuhigte Ausbau der Erschliepungsstrafen.

Durch die Anlage der Verkehrsflachen Erweiterungsmdglichkeiten der
Siedlungsfldchen mach Osten und Siden offen zu halten.

5. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, ORTLICHE GESTALTUNGSVOR-
SCHRIFTEN

5.1 Art und Map der Nutzung

Durch die Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" wird der  bestehende
angrenzende Wohnsiedlungscharakter mit Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
Geschopwohnungsbauten fortgesetzt.

Gartenbaubetriebe sind unzuldssig, da sie =zu flachenintensiv sind und
nicht dem Planungsziel entsprechern.

Tankstellen werden nicht zugelasssen. Sie erhdhen die
immissionsbelastungen und Verkehrsgefdhrdung und setzen somit den Wohnwert
erheblich herab.

Westlich der verldngerten “ROntgenstrafe" ist wegen des benachbarten
Kindergartens die eingeschossige offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhdusern festgesetzt. Ostlich der "ROntgenstrafe" soll in Fortsetzung
der vorhandenen Bebauung die Mdglichkeit zur Errichtung von Gebduden mit
Geschopwohnungen gegeben werden. Aufgrund der Lage der Grundstiicke ist die
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zwingend zweigeschossige Bauweise festgesetzt.

Die Obergrenzen des Mapes der baulichen Nutzung {GRZ und GFZ) gemdf § 17
Baunutzungsverordnung sind um ca. 25 % reduziert. Durch diese Minimierung
ergibt sich die im Stadtrandbereich typische Durchgriinung.

Die {(berbaubaren Grundstlicksflichen mit einer Bautiefe wvon ca. 20 m
gewdhren den Bauherren Freiheiten in der Plazierung der Baukérper. Die
Absténde der Baugrenzen von 3 m bzw. 5 m zu den StraBenfléchen betonen das
Strapenprofil und ermdglichen zusammenhdngende Gartenflachen.

Zur Vermeidung eines unproportionalen Heraushebens der Baukdrper aus dem
Geldnde, 1ist die Festsetzung der Oberkante fertiger FuBbcden des
Erdgeschosses (ber Bezugshohe vorgenommen worden.

Um bei der eingeschossigen Bebauung eine effizientere Ausnutzung der
Dachgeschosse zu ermdgiichen, ist die Ausnahme um ein Vollgeschof
zulédssig, wenn es sich dabei um ein Dachgeschop im Sinne des § 2 Abs. 5
BauQONW handelt.

Zur Gliederung gepflasterter Stellplatzfléchen auf den privaten
Grundstiicken und zur Verbesserung des Kleinklimas, ist pro vier angelegte
Stellplédtze vom Eigentimer ein standortgerechter heimischer Laubbaum auf
dem Stellplatzbereich anzupflanzen.

Fléche fir den Gemeinbedarf (Kindergarten)

#ir den Kindergartenbereich ist in Anlehnung an die Nachbarbebauung die
eingeschossige offene Bauweise festgesetzt.

Da der § 17 Baunutzungsverordnung fur Gemeinbedarfsfldchen keine Angaben
zu dem Map der baulichen Nutzung (GRZ und GFZ) enthilt, sind beide
entsprechend dem Charakter der Umgebungsbebauung mit 0,5 festgesetzt
worden. Dies ermbglicht in Verbindung mit den tberbaubaren
Grundstiicksfléchen weitgehendst planerische Freiheiten in der Plazierung
der Gebdude und Anlage der Freifldchen.

5.2 Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Die "Ortiiche Bauvorschrift Uber die Gesgtaltung" gilt nur fiar die
"Allgmeinen Wohngebiete". Die "Flache flir den Gemeinbedarf" {(Kindergarten)
ist von den gestalterischen TFesgtsetzungen  ausgencmmen, um  aus

nutzungsbedingten und funktionalen Grinden Freiheiten in der Gestaltung =zu
ermoglichen.

Die Gestaltungsvorschriften sind gem. § 8l BauONW als Festsetzung in den
Bebauungsplan eingeflossen. Diese enthalten Aussagen uber Dachform,
Dachneigung, Dachaufbauten {Gauben}, Dacheinschnitte, Traufhdhen,
Dacheindeckuny, Vorgdrten, Werbeanlagen und Warenautomaten.

Die Festsetzung der Sattel- und/oder Walmddcher erfolgt in Anlehnung an
die  vorhandene  Nachbarbebauung  entsprechend der siedlungstypischen
Dachgestaltung. '

Bei der eingeschossigen Bebauung ist die Dachneigung auf 35 Grad - 45 Grad
festgesetzt, um bei einem Aushbau des Dachgeschosses eine effizientere
Augnutzung zu erhalten,
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Um  die zwingend « zweigeschossigen  Gebdude nicht unverhdltnismdfig
herauszuheben, ist deren Dachneigung auf 30 Grad - 40 Grad begrenzt.

Die Dachneigungsdifferenz von Jjeweils 10 Grad ist gewdhlt, um den
Bauherren Freiheiten bei der Dachgestaltung zu belassen.

Einzel- und Doppelgaragen sowie Carports gem. § 12 Abs. 1 BauNVO und
Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind von den Festsetzungen tber die
Dachform und Dachneigung nicht  betroffen, da sie das Ortsbiid
stddtebaulich nur unwesentlich beeinflussen.

Um die Hauptdachfldchen zu betonen, sind Dachaufbauten (Gauben) und
Dacheingchnitte nur bis zu 1/2 der  Traufldnge der  entgprechenden
Gebdudeseite =zuldssig. Auferdem ist fir Dachaufbauten aus den v. g.
Grinden der Abstand zum Ortgang bzw. Walmgrat auf mind. 2,00 m, =zwischen
First und Anschluf Dachgaube/Dachfléche mind. 1,00 m eingeschrankt.

Zur Vermeidung eines unmafstdblichen Heraushebens der Baukdrper aus dem
Geldnde, sind die Traufhdhen ilber Erschliefungsstrafe festgelegt.

Um ein geschlossenes Erscheinungsbild innerhalb der Bebauung zu erzielen,
sind bei Doppelhidusern mit derselben Dachneigung zur Dacheindeckung
dasselbe Material und dieselbe Form und Farbe des Materials zu verwenden.

Damit das Strapenbild des Baugebietes nicht durch zusdtzlich versiegelte
Flichen negativ beeinfluft wird und um die Begrinung zu férdern, sind die
nicht dberbaubaren Grundsticksfléchen zwigchen ergchliefender &ffentlicher
Verkehrsflache und vorderer  Gebaudefront, bisg zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen, als Vorgarten festgesetzt.

Selbstleuchtende Werbeanlagen sind oberhalb der Bristung des I.
Obergeschosses unzuldssig, damit von ihnen keine dominierende Wirkung und
optische Storung auf die Nachbarbebauung ausgeht.

Warenautomaten sind unzuldssig, da durch ihre Benutzer und durch
vermehrten Kfz~Verkehr die Wohnqualitdt wvor allem in den Abendstunden

eingeschrankt wird und eine erhdhte Verkehrsgefdhrdung nach sich =ziehen
kann. )

£. ERSCHLIESSUNG
6.1 Verkehrliche Erschliefung

Der Bebauungsplan Nr. 41 stellt eine stddtebauliche Erwelterung des
Bebauungsplanes Nr. 31 "Sauerbruchstrape" dar.

Tie Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt iber die
"Réontgenstrafe", die Planstrafe A und die "Sauerbruchstrafe”.

Die Querschnitte der einzelnen Strafen sind wie folgt festgelegt:

Planstrape A 10,00 m
(Wohnstrape) {verkehrsheruhigter Aushau)

Die erforderlichen Offentiichen Parkfldchen werden innerhalb der
Verkehrsflachen durch entsprechende Gliederung und durch Pflanzung
standortgerechter heimischer Baume festgelegt.



"Rontgenstrape" ) 6,00 m
{(Wohnweqg) (verkehrsberuhigter Ausbau)

Einzelheiten {ber den Ausbau werden in den jeweiligen Ausbauplanen
festgelegt.

Die Mape der Sichtdreiecke entsprechen im gesamten Bebauungsplangebiet der
EAE (Empfehlung fiir die Anlage von Erschliepungsstrafen).

6.2 Technische Erschliefung (Ver- und Entsorgung)

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden an die 6rtlichen Netze der
"Sauverbruchstrape" und "Rontgenstrafe" angeschlossen. Dies gilt fir die
Wasserversorgung sowie flr die Versorgung mit Elketrizitdt, @Gas und
Telekom-Verkabelungen,

Die jeweiligen Versorgungstrdger werden vor Baubeginn innerhalb des
Plangebietes informiert und an der Ausbauplanung beteiligt.

Abwasser und Regenwasser (soweit erforderlich) werden getrennt durch das
Kanalsystem der Stadt ordnungsgemdp abgeleitet.

Hinsichtlich der Oberfliachenentwdsserung beabsichtigt die Stadt Versmold
Untersuchungen vorzunehmen, inwieweit die Versickerung von Regenwasser auf
privaten oder 6ffentlichen Fléchen méglich ist, um der Grundwasserbildung
entgegenzukommen.

Die Hausmilllbeseitigung ist durch die Stadt Versmold sichergestellt.

7, LANDSCHAFT - NATURHAUSHALT -

Die unbebauten Fléchen des Plangebietes werden zur Zeit landwirtschaftlich
als Ackerfléche genutzt.

Nach §& 4 BAbs. 1 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG-NW) sind
Veranderungen der Gestalt cder Nutzung wvon Grundflidchen, die die
Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
oder nachteilig beeintrdchtigen kénnen, Eingriffe in Natur und Landschaft.

Nicht als Eingriff gelten gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 LG-NW Wohngebidude auf
Grund eines Bebauungsplanes, da hierbei Jurch die landschaftsgerechte
Neugestaltung der  bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen eine
Verbegserung der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes erreicht wird. Die
Neugestaltung beinhaltet die durch die Planung entstehenden
zusammenhangenden privaten Gartenflichen.

Als Eingriffe gelten jedoch die Errichtung und wesentliche Umgestaltung
von Strapfen.

Eine Minimierung dieser Eingriffe wird durch einen verkehrsberuhigten
Ausbau der Wohnstrafen mit Pflasterung, Pflanzflichen und Baunmpflanzungen
innerhalb der Verkehrsflichen erreicht,

Im Zuge der Aushauplanung der Planstrafen ist wvorgesehen, die
Bepflanzungen innerhalb der StraBen ausschlieflich mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen durchzufilhren.
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Kompensierungsméglichkeiten fir die Versiegelung der Verkehrsfléchen sind
innerhalb des Plangebietes nicht gegeben. Fir die notwendige
Ausgleichsflache won 0,14 ha wird die Stadt Versmold das Grundstiick in der
Gemarkung Peckeloh, Flur 1, Flurstiick 52 (gelegen sGdlich der Strape
"Westdamm") als Ersatzfldche herrichen ({siehe Anlage). Innerhalb des
dortigen Baumbestandes gelegenes Brachland goll durch eine Aufforstung
mit Laubgehdlzen aufgewertet werden. Einzelheiten werden mit der Unteren
Landschaftsbehdrde abgestimmt.

An der siddéstlichen Grundsticksspitze der "Rontgenstrape™ und der
norddstlichen Grundstiicksecke des Flurstiicks 1322 steht je ein Baum. Diese
Biume sind bei der Planung bertGcksichtigt worden und wurden als
Einzelbdume mit Bindung fir Erhaltung und ggf. Nachpflanzung im
Bebauungsplan festgesetzt. Fine nachtrdgliche Untersuchung der Bdume hat
ergeben, daff der Baum an der norddstlichen Grundstiicksecke krank ist und
nicht mehr erhaiten werden kann. Er ist deshalb als Festsetzung aus dem
Bebauungsplan herausgenommen worden.

Durch die Festsetzung von Vorgdrten wird eine zusdtzliche Durchgriinung der
Strapenrdume erreicht,

8. SPIELPLATZE

Fir das Plangebiet ist nach den Hinweisen fiir die Planung von Spielflachen
des Innenministers NW wvom 31.07.1974 ein Spielplatzbedarf{ von ca. 152 gm
ermittelt. Ein Spielplatz ist nicht festgesetzt, da der Bedarf mit dem
Spielplatz an der "VirchowstraBe" (fuBldufige Entfernung ca. 220 m)
gedeckt ist. Weltere Spielmbéglichkeiten sind auf den privaten Grundstiicken
und in den verkehrsberuhigten Wohnstrapen und -wegen gegeben.

8. UMWELT

Das Nebeneinander von landwirtschaftlicher Nutzung und Wohnnutzung sidlich
und dstlich des Siedlungsrandes ist fir Versmold als ortsiblich anzusehen.
Die angestrebte Wohngualitdt innerhalb des Plangebietes wird durch die von
der 1landwirtschaftlichen Nutzung ausgehenden Emissionen {incl. der
Gerlche) nicht gestdrt.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Altlasten und
Altlastenverdachtsfléchen.
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10. STADTEBAULICHE ZAHLEN UND WERTE

1. Bruttobauland (Fléche des Plangebietes) 100,00 % ca. 1,10 ha

2. O6ffentliche Verkehrsflachen 16,36 & ca. 0,18 ha
(Wohnstrapen und -wege)

3. Nettobauland 83,64 % ca. 0,92 ha
davon:
3.1 WA-Gebiet ca. 0,63 ha
3.2 Kindergarten ca. 0,29 ha

4, Zuldssige BruttogeschoBfliche Wohnen
WA-Gebiet: 3.100 gm x 0,4 GFZ x 100 % +
: 3.200 gm x 0,6 GFZ x 100 % = ca. 3.160 gm

5. Anzahl der Wohneinheiten ca. 21
(siehe Bebauungsvorschlag)

6. Einwchner zukinftig
{3,0 EW/WE) ca. 63

Vom "Allgemeinen Wohngebiet" sind 100 % als Wohngeschoffldche angerechnet
. worden.

Kinderspielplatzflache: Ermittlung nach den Hinweisen fir die Planung von
Spielfldchen des Innenministers NW vom 31.07.1974:

Plangebietsgrope : ca, 1,10 ha
Einwohner geplant: ca. 63
Einwohner/ha : 63 : 1,10 = ca. 58

Bel einer Nettoeinwohnerdichte von weniger als 160 EW/ha wird 2,4 gm
Spielplatzflache pro Einwohner erforderlich.

Erforderlich: 63 EW x 2,4 gm/EW = 152 gm
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11. ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die Kosten fir den geplanten Ausbau der Erschliefungsmafnahmen werden wie
folgt geschitzt:

Grunderwerb 130.000,00 DM
Ausbau der Strafen 260.000,00 DM
Strapenbeleuchtung 13.000,00 DM
Kanalisation 120.000,00 DM
Versorgung ({(Gas, Wasser) 28.000,00 DM

Die von der Stadt Versmold zu tragenden Kosten sind in den Haushaltsplanen
der Jahre 1992 ff vorgesehen.

12. BODENORDNUNG UND REALISIERUNG

Zur Realisation der Planung ist fir einen Teil der Fliache eine
Bodenordnung erforderlich. Solite eine freiwillige Regelung mit den
betroffenen Eigentimern nicht mdglich sein, so behdlt sich die Stadt
Versmold das gesetzliche verfahren der Umlegqung vor.

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmiler (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h., Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die
Entdeckung ven  Bodendenkmalern  ist der Stadt  Versmoid und dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westf. Museum flr Archéologie/Amt £fir
Rodendenkmalpflege, Minster unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstitte mindestens drei Werktage Iin unverédndertem Zustand =u
erhalten (§ 15 und 16 DSchG).
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Als Planunterlage ist ein Katasterplan im Mafstab 1:1000 des Katasteramtes
Gitersloh verwendet worden.

Aufgestellt:

Osnabrick, 13.04.1992 Su/Lie Plan Nr. 2/8
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