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1. Allgemeines und Planungsziele
1.7  Vorbemerkung

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 Peckeloh werden zum Zwecke von
Dachaufstockungen Festsetzungen flr die weitere staddtebauliche Ordnung des Pian-
gebietes entwickelt. Die Ubrigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 7 werden redaktionell zur besseren Lesbarkeit und zum besseren Versténdnis
ergénzt, was nach den mehrfachen Plananderungen erforderlich ist. Diese bleiben jedoch
inhaltlich durch den Anderungsplan Nr. 4 unberiihrt.

1.2  Planungserfordernis und -ziele

Mit dem vorliegenden Verfahren zur 4. Anderung reagiert die Stadt Versmold auf An-
fragen von Grundstlickseigentimern, die entsprechend der Satteldach-Bebauung im
Siidwesten (vgl. Plankarte: WR1, WA1) ebenfalls von der restriktiven Flachdach-Vorgabe
abweichen mdchten. Fir notwendig wird dieses angesichts des anstehenden Generati-
onswechsels gehalten, um zusatzlichen Wohnraum im Bestand - i.w. als familienbe-
zogene Wohnungserweiterung - zu ermdglichen. Ziel kann es hierbei jedoch nicht sein, in
grélerem Umfang zusatzliche Wohneinheiten im Gebiet zu ermdglichen.

Dartiber hinaus wird als weitere Begriindung von Antragstellern die bekannte Reperatur-
anfalligkeit bzw. beginnende Sanierungsphase der Flachdacher angeflhrt, die dauerhaft
und kostensparend mit einer Aufsattelung verbunden werden kann. Dieses stellt fir sich
genommen zwar keinen staddtebaulich relevanten Sachverhalt dar, ist jedoch ein Hinweis
darauf, dald eine zeitnahe Realisierung aus mehreren Grinden zu erwarten ist.

Die Anderungsplanung verfolgt daher das Ziel, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 7 Peckeloh flichensparend durch eine Aufstockung der vorhandenen Flachdacher
eine mafvolie bauliche Nachverdichtung im Geb&dudebestand vorzubereiten. Dieses ist in
der Stadt Versmold aufgrund der nach wie vor erheblichen Wohnraumnachfrage drin-
gend geboten. Der Nachverdichtung im Bestand wird hierbei grundsétzlich Prioritat
eingerdumt, um die weitere Uberplanung und Inanspruchnahme des AuRenbereiches
moglichst gering zu halten. Verwiesen sei in diesem Zusammenhang insbesondere auf
das BauGB-MalRinahmengesetz und auf die Neuregelung zur Nichtanrechnung von Dach-
ausbhauten auf die Gescholflichenzahl nach &8 20 BauNVO 1990 (= Fdrderung von
Dachausbhauten). Die Zielvorgahe dieser Gesetzgebung - als Reaktion auf den dringenden
Wohnraumbedarf der 90er Jahre - ist als 6&ffentlicher Belang in der stadtebaulichen
Planung besonders zu beriicksichtigen und erhélt in der heutigen Bewertung alter Bebau-
ungsplane erhebliches Gewicht.

Aufgabe des Bauleitplanverfahrens ist hierbei jedoch in besonderem Mal3e, diese Erfor-
dernisse sachgerecht und unter Berlcksichtigung der stadtebaulich-gestalterischen
Belange im nachbarschattlichen Umfeld vertraglich zu regeln. Zu diesem Zweck wurde
in intensiver Abstimmung mit den Grundstlickseigentimern eine Lésung erarbeitet, die
die genannten Anforderungen erflllt; verwiesen sei hierzu auf die jeweiligen Beratungs-
unterlagen zu den Verfahrensschritten, insbes. zur erneuten Entwurfsoffenlange 12/95.

1.3 Bebauungsplan Nr. 7 und stédtebauliche Situation
Der Bebauungsplan ,Nr. 7 Peckeloh” ist in der urspriinglichen Fassung 1971 rechts-

verbindlich geworden und umfaf3t ca. 2,5 ha einschl. ErschlielBungs- und Grinflachen.
Das frihere Bebauungsplan-Konzept basierte auf einer geschlossenen Flachdach-
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Bebauung mit von Norden nach Siden (!) auf bis zu drei Vollgeschosse ansteigender
Bebauung. Lediglich die nérdlichste Bauzeile war eingeschossig vorgesehen, zweige-
schossig dagegen der gesamte mittlere Abschnitt; 2 dreigeschossige waren Baugruppen
im Siden entlang der Hebbelstrale geplant.

Drei Anderungs- sowie weitere Befreiungsverfahren wurden zu diesem Bebauungsplan
durchgefiihrt, zuletzt sah die 3. Anderung 1984 den verkehrsberuhigten Ausbau der
StormstraBe vor. Durch die Anderungsverfahren 1 und 2 im Jahre 1976 bzw. 1980
wurde die Zahl der Vollgeschosse in den Teilflichen schrittweise auf ein Vollgeschol
reduziert. Im Wege der Befreiung wurde zudem in zwei Bauzeilen bereits 1978 die
Errichtung von eingeschossigen Gebduden mit Satteldach sowie das Bauvorhaben an der
Stidspitze zugelassen. Die jeweiligen Anderungen erfolgten vorhabenorientiert, danach
wurden alle 9 Gebaude im stGdwestlichen Abschnitt des Geltungsbereiches mit Sattel-
déchern von ca. 35° Dachneigung errichtet (vgl. Plankarte: WR1, WA1). 16 Gebiude
besitzen dagegen noch Flachdédcher (jetzt WR2, WA2), diese liegen durchweg im Norden
und Osten der bereits vorhandenen Satteldachbebauung.

Im Ergebnis sind 26 Baupldtze mit einer durchschnittlichen GrélRe von ca. 590 m?
parzelliert worden. wobei allerdings ein Doppelgrundstick im inneren Bereich aus-
schlieBlich als Garten genutzt wird (Flst. 125). Der Abschnitt mit Flachdach-Bebauung
hat eine mittlere Grundsticksgréf3e in der ndrdlichsten Bauzeile von 450 m?2, ansonsten
von 550 m? (Flst. 125 als zwei Baugrundstlicke gerechnet). Die Grundstiickstiefen
liegen durchweg um oder Gber 30 m, die Abstande zwischen den vorhandenen Bau-
korpern entsprechend Gberwiegend um 20-25 m.

Zusammenfassend ist festzustelien, dal? das urspringliche Planungsziel zwar in seiner
Hdohen- und Dichtekonzeption véllig aufgeldst, die strenge GrundriBplanung aber {iber-
nommen worden ist und die Bebauung sich zeilen- bzw. gruppenweise harmonisch
entwickelt hat. Im weiteren Umfeld des Geltungshereiches dominieren zweigeschossige
Einzelhduser und Hausgruppen mit geneigten Sattelddchern.

1.4  Entscheidungsgrundlage und Abwigung der Stadt

Aufgrund des dringenden Wohnraumbedarfes ist grundsatzlich eine Nachverdichtung im
Siedlungsbestand sinnvoll und - soweit zu realisieren - wiinschenswert {s.0.}. Dieses gilt
auch flr den Geltungsbereich dieses Planverfahrens, nachdem entsprechende Antrdge
vorgelegt worden sind. Zu prifen ist die stddtebauliche Vertretbarkeit aus Sicht des
Bauplanungs- und Bauordnungsrechtes. Die Frage der Dachneigung ist i.w. baugestalte-
rischer Art, dabei allerdings vielfachen Wechselwirkungen unterworfen. Im Ergebnis sind
inshesondere die Gesichtspunkte Orts- und Landschaftshild sowie stadtebauliche
Gestalt, Besonnung, Belichtung und Wohnruhe bzw. ErschlieBung zu beriicksichtigen.

Im gréBeren Zusammenhang ist eine Aufstockung stédtebaulich zweifellos vertratbar.
Das Ortshild ist im weiteren Umfeld durch entsprechende, z.T. auch groRvolumige
Bebauung v.a. mit Sattelddchern gepragt. Im Plangebiet selber dominieren entlang der
Heine- und Hebbelstralie ebenfalls Sattelddcher. Zu beachten ist auch das urspriingliche
stadtebauliche Konzept, dal? fiir den realisierten ErschlieBungs- und Bebauungsgrundrif
eine 2-3-geschossige Bebauung nach Sitden zunehmend verbindlich vorsah (s.0.). Die
Aufstockung der eingeschossigen Gebdude mit einem maRig geneigten Satteldach ist
durch die stddtebauliche Grundrilidee also zweifelsfrei abgedeckt.

Nach Norden zur Mdinsterstrale und nach Osten ist das Gebiet durch Griinstreifen und
Hofbebauung in den Siedlungs- und Landschaftsraum eingebunden. Die Gliederung des
Baugebietes durch ErschlieBungsstiche schirmt die riickwértige Flachdachbebauung ab,
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die jeweiligen Hausgruppen stellen sich insofern allerdings als homogen dar. Vertretbar
ware es deshalb aber auch, wenn bei Errichtung einzelner Dachaufstockungen v.a. in
den oOstlichen Bauzeilen mit nur jeweils 2-3 Gebduden ein zeitweise inhomogener Ein-
druck entstehen wiirde.

Aufgrund der o.g. Grundstlcksgréf3en und -tiefen kann aus heutiger Sicht allenfalls von
einer maligen Verdichtung gesprochen werden, es besteht durchaus Spielraum fir eine
Nachverdichtung. Zudem sind die betroffenen Bauzeilen entweder als kleine Hausgruppe
oder im Norden als Hauszeile streng nach Sid-Stdost ausgerichtet und mit gréRerem
Abstand bzw. gréRerem Grenzabstand als urspriinglich vorgesehen realisiert worden,
was eine Nachverdichtung auch im Rahmen der landesrechtlichen Vorschriften (ber
Grenzabstidnde, die insbesondere auch der Sicherung ausreichender Beliiftung und
Besonnung dienen sollen, zweifelsfrei ermdglicht.

fnsgesamt ist die Stadt Versmold nach sorgtéltiger Priiffung zu der SchiuRfolgerung ge-
langt, daR unter diesen Aspekten die 4. Anderungsplanung zugunsten weiterer Dachauf-
stockungen im Plangebiet grundsétzlich vertretbar ist. Notwendig sind allerdings sorg-
taltige Festsetzungen nach § 9 BauGB sowie nach § 86 BauO NW, um die Wahrung
ausreichender Besonnung und Wohnruhe im Siedlungsbestand und damit die nachbar-
schaftliche Vertraglichkeit zu gewdhrleisten. Entwickelt wurden daher Festsetzungen,
die als Kompromil3 der verschiedenen zu berlicksichtigenden Belange zu verstehen sind,
auf die entsprechenden Beratungsunterlagen und auf die Abstimmung mit den Grund-
stlckseigentiimern sei verwiesen.

2. Festsetzungen der 4. Bebauungspian~linderung

a) Festsetzungen gem. § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

Die Plananderung betrifft vorrangig die noch nicht aufgestockten Teilflichen WR2, WA2.
Ein WA wird nach Abstimmung mit den TOB fiir die nérdlichste Bauzeile aufgrund der
dortigen Vorbelastung festgesetzt. Nachgetragen wird fir das Gesamtgebiet die GRZ
von 0,4, die bisher nicht audriicklich in den Plandnderungen aufgenommen worden ist.

Ausgegangen wird weiterhin von einem VollgeschoR. Als entsprechende Héhenfest-
setzung wird die Firsthéhe auf maximal 7,5 m begrenzt, um die gebotene Riicksicht-
nahme zu gewdhrleisten. Als Bezugspunkt (bzw. -ebene) wird angesichts der endausge-
bauten Stral3en und vorhandener Gebdudeanschliisse die tatséchliche Geldndeoberfidche
im Hauseingangsbereich gewéhit. Der Prinzipschnitt verdeutlicht die Uberlegungen:

Prinzipschnitt am Beispiel der Flursticke 7718/113 (Ma3stab 1.0. 1:100, verkleinert ca. 1:300}
Sonnenhdhe mittags: ca. 15° zur Wintersonnenwende am 27.12. und ca. 23° am 21.11./21.1.

Flurstick 118 / Nris Flursiick 113 / Nrid

FH ca.7.0m FH ca6.5m

vnlerrasse , J

211 Schatlenwurfsgrenze 2112, '
12,0m X 10,0m
ca. 21,.0m Abstand

ca. 32m
i0°

_ﬁ
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Die Prinzipskizze belegt, daR bei einer maximalen Firsthéhe von 7,5 m in eingeschossi-
ger Bauweise (nur konstruktive Drempel zuldssig) die maximale Verschattung der inne-
ren Bauzeilen zur Wintersonnenwende mittags etwa bis zum FulBpunkt der noérdlich
liegenden Gebéaude reicht, Fenster sind selbst zu diesem Zeitpunkt nicht betroffen. Auf-
grund der vorhandenen Geb&udemaBe und der verbindlichen Dachneigung von 30°
dirfte die maximale Firsthéhe tatsachlich - wie im Beispiel - im Regelfall eher um 6,5 bis
7 m liegen. Eingetragen ist auch die Schattenwurfsgrenze am 21. November bzw. 21.
Januar, die dann jeweils mit ca. 11 m bereits deutlich vor dem GebéaudefuBpunkt liegt.

Diese Situation entspricht i.w. der bereits bestehenden Beziehung zwischen den Bau-
zeilen mit Sattelddchern auf den Flurstiicken 92-104 und der nérdlichen Bebauung auf
den Flurstlicken 107-113. Positiv fallt in dem éstlichen Anderungsbereich zudem die
geringe Zahl von nur 2-3 Wohngeb&uden je Zeile und die strenge sd-stidéstliche Aus-
richtung der Hausgruppen ins Gewicht, die durch Ubernahme der verbindlichen Haupt-
firstrichtung erhalten wird. Danach hat die 4. Planédnderung - im Gegensatz zur vorhan-
denen Satteldach-Bebauung WR1/WA1 - auch nur wenig Auswirkungen auf die
Einstrahlung der Nachmittagssonne von Stidwesten in die Bauzeilen WR2/WA?2.

Die Aufsattelung der nérdlichen, randlichen Bauzeile wire unter diesen Aspekten ohne-
hin véllig unproblematisch, sofern die nachbarschaftliche Abstimmung erzielt werden
kann und hatte u.U. sogar schallschutztechnische Vorteile fiir das gesamte Plangebiet.

b) Ortliche Bauvorschriften gem. 8 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NW

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. & 86 BauO NW sind értliche Bauvorschriften zur Umsetzung
der Planungsvorstellungen in der 4. Anderung des Bebauungsplanes aufgenommen
worden. Diese enthalten in Abstimmung mit den Festsetzungen gem. § 9(1) BauGB Vor-
schriften zur duRBeren Gestaltung baulicher Anlagen gem. 8 86(1) BauO NW und bezie-
hen sich i.w. auf den gewiinschten Dachaufbau. Sie stellen das Ergebnis der intensiven
Arbeiten und Diskussionen im Zuge der Planaufstellung dar.

Aus gestalterischen Griinden (Ortsbild) und zur Anpassung an die vorhandene, jeweils
einheitliche Bausubstanz ist eine einheitliche Gestaltung der Baukdrper (Dachform, Farb-
gebung) und des Gebietscharakters unter den speziellen Voraussetzungen im Ande-
rungsbereich notwendig. Richtschnur ist daher die Vorgabe der zentralen gestalterischen
Rahmenbedingungen, auch im Hinblick auf die nachbarschaftliche Abstimmung. Dieses
Ziel wurde im WR1 aufgrund der projektbezogenen Bauabwicklung zwar erfillt, es
wurde jedoch nicht im rechtlichen Teil festgeschrieben, weshalb die Festsetzungen
nunmehr fir das gesamte Plangebiet aufgenommen werden.

Als zentrale Plandnderung wird die Gestaltung des Daches im WR2/WA2 als Satteldach
mit 30° Neigung ermdglicht. Somit wird eine anteilige Wohnnutzung ausgebauten
Dachraumes erdffnet, die jedoch aufgrund der erarbeiteten GrélRenordnung und der
vorhandenen Bausubstanz i.w. alleine der familienbezogenen Wohnraumerweiterung
dienen kann. Die bestehenden Sattelddcher haben dagegen alle eine Dachneigung um
35°, die in der Plankarte entsprechend eingetragen ist (WR1: tlw. Befreiungsbescheid
von 1978). Wiinschen nach einer steileren Neigung bis zu 40° kann nicht entsprochen
werden, um soweit wie méglich die Firsthéhe und damit Verschattung zu reduzieren.
Zugelassen wird lediglich ein konstruktiver Drempel, um Geb#udehéhen anzupassen und
um eine &hnliche GeschoB- bzw. Baukérperausbildung zu erreichen. Bezlglich einer
Aufsattelung bei Grenzbebauung bzw. geschlossener Bauweise ist auf die weitere
Abstimmung bei konkreten Planungen und Bauantragen zu verweisen.

Ausgeschlossen werden Dachaufbauten, Dacheinschnitte etc.. Deren Dimensionierung
wirde den ortlichen Rahmen gestalterisch »Sprengen” und wére in den Folgen im Be-
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stand und im nachbarschaftlichen Verhéltnis nicht verldRlich abzuschétzen; hierflr sind
auRerdem die Dachneigungen - v.a. 30° der Anderungsplanung - zu gering. Zusétzliche
Einblicke in bisher geschiizte Terrassen/Wohnzimmerbereiche sollen minimiert werden,
die nachbarschaftlichen Ruhe bei Grenzhebauung soll gewahrt bleiben. Vorgesehen sind
dagegen jeweils Dachflichenfenster zur Belichtung des zusétzlichen Wohnraumes.

3. ErschlieRung, ruhender Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung ist vorhanden und endausgebaut. Diese war urspringlich auf eine bis
zu dreigeschossige Bebauung ausgelegt. Garagen und Steliplatze sind als Sammelanla-
gen am Rand des Plangebietes untergebracht. Bislang sind dort 46 Garagen und Steli-
platze nachgewiesen, an der westlichen Heinestralie werden zusétzlich 6 Plidtze plane-
risch dargestellt. Insgesamt befinden sich Stellmdglichkeiten fiir 52 Pkw zzgl. einiger
Freiflachen auf den Garagenhd&fen im Plangebiet. Hinzu kommen etwa 8 Parkstdnde im
Bereich der verkehrsberuhigten StormstralBe, vorwiegend als Besucherparkstinde.
Weitere Mdoglichkeiten bestehen im Bereich HebbelstralRe/Heinestralle. Eine Anordnung
von Stelipldtzen etc. innerhalb der FeinerschlieBung durch Wohnwege mit nur 2,5 bis 3
m Breite ist weiterhin im Regelfall nicht sinnvoll.

Angesichts der genannten 25 Einfamilienhduser ergibt sich rechnerisch eine ausrei-
chende Versorgung von 2 festen Stellplatzen je Haus. Ein Defizit ist insofern nicht zu
erkennen. Da eine Wohnraumerweiterung im Dachraum Uberwiegend als Erweiterung
der familienbezogenen Wohnsituation beabsichtigt ist, ergibt sich allenfalls ein unter-
geordneter zuséatzlicher Pkw-Besatz.

Die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind bereits vorhanden. Die vorge-
nommene Nachverdichtung im Bestand (VergréBBerung des Wohnraumes) erfordert keine
ahsehbaren weiteren Mallnahmen.

4. Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten,
die z.B. durch Erweiterung der Wohnbauten erfolgen kénnen. Nach & 1 BauGB und nach
den naturschutzrechtlichen Vorschriften Ober § 8a BNatSchG ist es daher auch
Planungsaufgabe, die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung
ginzustellen und abschlieBend zu behandeln. Zu prifen ist hier insbesondere, ob und in-
wieweit zusétzliche Eingriffe in Natur und Landschaft ermdéglicht werden (siehe Ein-
fihrungseriall.. zum [nvestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz MBI.NW 1994
S. 1426, Kapitel 10.4.1), diese unterliegen dann ggfs. der weiteren Eingriffsregelung mit
Kompensationsbedarf.

Die betroffenen Grundstiicke des 4. Bebauungsplan-Anderung, sind jedoch fast voll-
standig bebaut und liegen innerhalb der im Zusammenhang erschlossenen Siedlungs-
flache. Die Garten sind Uberwiegend mit mittelalten Gehdlzen begrint, allerdings i.d.R.
wenig naturnah gestaltet. Die Nachverdichtung wird im Bestand durch Aufstockung
ermdéglicht, die (Oberbaubaren Flachen werden nicht veradndert. Die sonstigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes und die Griinflachen bleiben i.w. unberihrt. Das Land-
schaftshild wird nach Auffassung der Stadt nicht negativ beeintrachtigt, die behutsame
Aufstockung im Rahmen der Festsetzungen zur Héhenentwickiung, Dachneigung etc.
bewegt sich im landschaftstypischen Rahmen - im Grunde im Gegensatz zur bisherigen
Flachdachausbildung.
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Zusammenfassend wird eine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes nicht gesehen, zusatzliche KompensationsmalRnahmen
werden nicht erforderlich. Eine mal3volle Nachverdichtung im Bestand ist aus dieser
Sicht zur Entlastung der weiteren Neubautatigkeit allgemein zu begriiRen, solange keine
Biotope oder wertvollen Gehdélzstrukturen im Siedlungsbereich betroffen sind.

5. Auswirkungen der Planung, Kosten

Durch die beabsichtigte Nachverdichtung im Planungsbereich wird die Schaffung zusatz-
lichen Wohnraumes, vorrangig als familienbezogene Erweiterung, ermdglicht. Hiermit
kann ein Beitrag zur Verringerung der erheblichen Wohnraumnachfrage und zur effekti-
veren Nutzung der vorhandenen Bausubstanz - wichtig im Zuge des Generations-
wechsels - geleistet werden.

Die 4. Anderung geht auf Anfragen von Grundstiickseigentiimern zuriick und entspricht
i.w. der auf den Teilflichen WR1 und WA1 bereits vorhandenen Bebauung. Die
Grundlagen der Entscheidungsfindung der Stadt sind in Kapitel 1 dargestellt worden.
Durch differenzierte bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen wird den
stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Belangen nach intensiver Abstimmung im
Aufstellungsverfahren maoglichst weitgehend Rechnung getragen. Eine behutsame
Anpassung an die vorhandene Situation kann somit erreicht werden. Die Plandnderung
ist unter den o&rtlichen Rahmenbedingungen im ErschlieBungssystem und auf den relativ
groRzlgig geschnittenen Grundstiicksflachen vertretbar.

Nach heutigem Sachstand verursacht der Planvollzug keine zusatzlichen Kosten flr die
Stadt Versmold.

4.0 1606
Versmold, den .&7e 0

im Auftrag der Stadtvertretung der Stadt Versmold:

4

QT;:-.(] C@M’f ( &m/&“ C—’ =3

Biirgermeister / Ratsmitglied



