Bauleitplanung der Stadt Versmold, Kernstadt:

Begriindung zur 1. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 46 ,Sudlich Wittengarten™

A. Lage des Anderungsgebietes und Bebauungsplan Nr. 46

Das Plangebiet Nr. 46 ,Sudlich Wittengarten” liegt stdlich des Stadtzentrums zwischen
den beidseitiy bebauten, von der Ringallee nach Stden fihrenden ortlichen Haupt-
erschlieRungsachsen Kémpenstraie und Wiesenstrafte. Der Bebauungsplan ist 1996 in
Kraft getreten und entwickelte in dieser zentrumsnahen Lage auf ca. 18 ha grofRfldchig
familiengerechte Wohngebiete. Vor diesem Hintergrund sind u.a. auch ein gebietsquerender
Griinzug mit vielfaltigen Spiel- und Grinflachen sowie ein Kindergarten vorgesehen
worden. Das Baugebiet ist aufgrund der sehr hohen Baulandnachfrage bereits fast
volistandig erschlossen und bebaut worden.

B. Gegenstand, Ziele und Festsetzungen der 1. Anderung

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46 umfasst 4 Teilbereiche:

Anderungspunkt 1:  Erweiterung des aligemeinen Wohngebietes auf dem Grundstlick
KampenstraRe 55/57 siidlich der StraRe ,Baarwinkel”

Anderungspunkt 2:  Erweiterung des Wohngebietes nérdlich der Julie-Steinfeld-Stralde

Anderungspunkt 3:  Festsetzung eines offentlichen Griinstreifens ohne Zweckbestim-
mung entlang der Strale ,Baarwinkel”

Anderungspunkt 4:  Erweiterung der ggf. zuldssigen Abweichungen von den bauord-
nungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften Gber die Dachneigung
im gesamten Geltungsbereich

Die Festsetzungen dieser 1. Anderung ersetzen mit Inkrafttreten in den Teilbereichen 1, 2
und 3 die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 46. Anderungspunkt 4
erweitert dagegen fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46 die
pauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zur Dachneigung. Die (brigen rechtsver-
bindlichen Festsetzungen bleiben unberihrt und sind nicht Gegenstand dieser Anderung.

Die Planungsziele sollen im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung maglichst
gebiets- und umweltvertriglich verfolgt werden. Die iibergeordneten Grundziige des
Bebauungsplanes Nr. 46 hinsichtlich Planungszielen, ErschlieBungssystem etc. werden
durch die Anderung nicht angegriffen. Ausgangspunkt dieser 1. Anderung waren zunéchst
die nachrangigen Anderungspunkte 2, 3 und 4, die sich im Zuge der Planrealisierung 1997-
1999 ergeben haben und deshalb zusammengefasst werden sollten. Hierzu kam dann im
Jahre 2000 Anderungspunkt 1, der aufgrund der Umplanung der hisher vorgesehenen
Seniorenwohnanlage in seinem Umfeld zu deuttichen Auswirkungen fiihrt.

' Mai 2002

AQ



Stadt Versmold, B-Plan Nr. 46 ,Sldlich Wittengarten” - 1, Anderung 2

Anderungspunkt 1: Erweiterung des allgemeinen Wohngebietes auf dem Grundstiick
Kiampenstrafle 55/57 siidlich der Strafe ,Baarwinkel”

a) Anderungsbereich und Planungsziele

Der Anderungsbereich mit einer Gréfe von insgesamt ca. 1,8 ha liegt im Slidwesten des
Plangebietes im Bereich Kdmpenstrafie / Baarwinkel und betrifft

- eine im allgemeinen Wohngebiet WA bisher geplante Hausgruppe,

- die damals vorgesehene Seniorenwohnantage einschliefdlich Freiraum und

- gine 10 m breite geplante Heckenpflanzung zur Ortsrandeingrinung.

Bei der Realisierung des Bebauungsplanes hat sich herausgestellt, dass die damals vom
Eigentiimer des ehemals landwirtschaftlichen Anwesens Kémpenstraze Nr. 55/67 beab-
sichtigte Seniorenwohnanlage nicht mehr zu verwirklichen ist, da kein Triager flr das
Objekt gefunden werden konnte. Der Grundstickseigentiimer hat daher den Antrag
gestellt, seine Fliche neu zu Gberplanen und einer Wohnnutzung zuzufiihren. Die Stadt
Versmold hat diesen Antrag gepriift und beabsichtigt, aufgrund der bereits weitgehend
erfolgten Bebauung des Gebietes Nr. 46 mdgliche Baulandreserven zu mobilisieren und eine
entsprechende Plandnderung durchzufiihren, sofern die stadtebauliche Vertraglichkeit
gewahrleistet werden kann.

Ziel ist die Umplanung zugunsten einer Ein- und Zweifamilienhausbebauung mit Einzel- und
Doppelhausern, um weiteren familiengerechten Wohnraum fiir den nach wie vor bestehen-
den Bedarf in Versmold zu schaffen. Der Eigentlimer will die bisher angedachte Reihen-
hausgruppe nicht mehr realisieren. Der Architekt des Eigentlimers hatte Anfang 2000 ein
erstes Grobkonzept vorgelegt, welches eine nicht unproblematische ErschlieBung Gber eine
ca. 130 m lange StichstraRe vorsah und den Bebauungsrand des Wohngebietes ,Sudlich
Wittengarten” noch um 1 Bauzeile nach Siiden Gberschritten hatte.

Dieses Konzept wurde (iberarbeitet und dem stidtebaulichen Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 46 angepasst. Beachtet wurden darliber hinaus insbesondere die Ortsrandlage und die
erforderliche Ortsrandeingriinung, die Nachbarschaft zu den Neubauten und aufgrund der
fortgeschrittenen ErschlieBung des Gesamtgebietes auch das Beitragsrecht (zwecks
Gleichbehandlung der Bauherren). Nach einem Wechsel des Bautragers wurde das Plan-
verfahren bis zur Kldrung vertraglicher Fragen zurtickgestellt und wird nunmehr fortgefiihrt.

Im Ergebnis wird eine Lésung vorgeschlagen, die auf ca. 1 ha Nettobauflache immerhin
etwa 17-20 Baugrundstiicke fiir Einzel- und Doppelhduser erlaubt. Nach Siden wird in
Anlehnung an die Plankonzeption siidwestlich der ehemaligen Hofstelle ein Grinstreifen
(Obstwiese) als notwendige Ortsrandeingriinung freigehalten.

Die ehemalige Hofanlage ist zwischenzeitlich bereits weiter fir Wohnzwecke umgebaut
worden und soll daher in diesem Zusammenhang zwecks Planungssicherheit des Eigen-
tlimers ebenfalls als allgemeines Wohngebiet bestandsorientiert festgesetzt werden.

Im Vorfeld wurde aufgrund der 1896 im Planverfahren Nr. 46 noch teilweise vorhandenen
Einschrankungen im Sidwesten des Plangebietes zundchst die eventuelle Konfliktlage
zwischen neu geplanter Wohnbauflache und landwirtschaftlichen Betrieben im Siden bzw.
Siidwesten an der Kampenstrae bei der Landwirtschaftskammer abgefragt. Bedenken
wurden jedoch von der Kammer nicht mehr vorgebracht, da die Betriebe teilweise aus-

laufen.
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b) Festsetzungen und ErschlieBung

Die Festsetzungen zu Art und Mall der baulichen Nutzung sowie die gestalterischen
Vorschriften gemal § 86 der Bauordnung orientieren sich an den angrenzenden Wohnge-
bieten und libernehmen aus Griinden der Gleichbehandlung und Verwaltungsvereinfachung
weitgehend die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 46 aus 1996. Auf die dortige
Begriindung mit Erlduterung einzelner Regelungen wird daher ausdricklich verwiesen.
Somit entsteht auch fir die im Osten angrenzende Neubebauung nur eine Gberschaubare
Veranderung im Westen, die zu keiner durchgreifenden Verschattung oder sonstigen
planungsrechtlich wesentlichen Beeintrachtigung flhrt. Flr das sldostlich angrenzende
Neubaugrundstiick bleibt die Ortsrandlage nach Siiden erhalten.

Die ErschlieBung erfolgt (iber einen etwa 80 m langen Stichweg mit einer platzartig erwei-
terten Wendeanlage. Rlckwartige Grundstiicke sind (ber private Stichwege zu erschlief3en,
die praxisgerechte Umsetzung kann der Alteigentiimer bzw. Vorhabentrager leisten.

Aufgrund der Zufahrt im sldlichen Einfahrtbereich des Plangebietes wird innerhalb der
FeinerschlieBung des Plangebietes Nr. 46 keine zusatzliche und ggf. problematische Belas-
tung far die Neubaufldchen verursacht. Da die Besiedlungsdichte im Verhéltnis zu den
bisher geplanten Wohnanlagen (nunmehr ca. 20-25 Wohneinheiten, bisher ca. 12-15
Wohneinheiten sowie die Seniorenwohnanlage) nur zu einem geringflgigen Mehrauf-
kommen im Bereich der HaupterschlieRung und der Kdmpenstra3e fihrt, werden durch die
Plananderung keine Konflikte nennenswert verschérft oder neu ausgelost.

¢) Naturschutz und Landschaftspflege nach § 1a BauGB - Eingriffsregelung

Die Anderung eines Bebauungsplanes kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten,
Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwiégung einzustellen. Zu prifen ist bei Plan-
anderungen, ob die MaRnahme erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative
im Rahmen der stadtischen Planungsziele ist, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe
ermoglicht und ob ggf. MalRnahmen zum Ausgleich erforderlich werden.

im vorliegenden Fall betrifft diese Frage aufgrund der bisherigen Ackernutzung und der
bereits festgelegten Bebauungsziele des Bebauungsplanes Nr. 46 insbesondere die unter-
schiedliche Eingriffswirkung durch Versiegelung:

¢ Die Nachverdichtung bzw. Erweiterung durch familienbezogene Wohnbebauung ist
aufgrund der nicht mehr realisierbaren Option Seniorenwohnanlage und angesichts der
Ackernutzung, der vorhandenen ErschlieBung und des weiterhin vorhandenen Flachen-
bedarfs in Versmold sinnvoll und vertretbar, bevor neue Flachen erschlossen werden.

e Im Siden wird ein Grinstreifen {Obstwiese} als Ortsrandeingriinung freigehalten, die
ansonsten durchgehende Heckenstruktur soll hier - auch mit Blick auf die umgebenden
Hoflagen und die landschaftstypische Ortseinfahrt von Stdwesten her - aufgelockert
werden.

e Die Anderung (berschreitet die Flache der bisher vorgesehenen Seniorenwohnaniage
und Hausgruppe auf dem gemeinsamen Flurstiick des Alteigentiimers und lasst erstmals
Wohnungsbau mit insgesamt ca. 10.2560 m? auf den bislang nicht {tberbaubaren Frei-
flachen der Seniorenwohnanlage zu. Diese Erweiterung wird durch einen neuen Eigen-

tiimer bzw. Bautrager realisiert.

» Die Seniorenwohnanlage ist im B-Plan Nr. 46 als Sonderfall behandelt worden, der
Ausgleich konnte auf dem zugehdrigen Grundstiick u.a. durch die randlich vorgeschrie-
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bene Heckenpflanzung vorgenommen werden, die deshalb nicht in die Gesamtbilanz
eingerechnet worden war. Daher soll in dieser Anderung als Berechnungsgrundlage die
bisherige Ackernutzung zugrunde gelegt werden. Eine exakte Vergleichbarkeit ist auch
schwierig aufgrund leicht abweichender griinordnerischer Festsetzungen. Hinzu
kommen die auf der ehemaligen Hofstelle auf Grundiage des Bebauungsplanes
durchgefilhrten bzw. durchflihrbaren WohnbaumaRnahmen, die Uberschldagig mit ca.
300 m? Ausgleichsbedarf veranschlagt werden, andererseits war auch fir die Haus-
gruppe damals ein Ausgleichsbedarf von etwa 400 m? zzgl. Grinordnung angerechnet
worden.

Somit ist auf Basis der ermittelten Zahlen zugleich eine wertende Priifung erforderlich:
sinnvoll ist aus heutiger Sicht eine Zusammenfassung dieser 3 Sachverhalte des
Alteigentiimers, so dass im Ergebnis hiefir kein Ausgleich mehr erforderlich ist und die
zusatzliche Wohngebietsplanung unabhéngig hiervon bewertet werden kann.

s Berechnet nach den MaRstiben des landschaftspflegerischen Fachbeitrages zum B-Plan

Nr. 46 (Ing.Biiro H. Lutermann, 1995 - siehe dort) und unter Beachtung der angestreb-
ten starkeren Verdichtung kommt es somit einschlieBlich Nebenanlagen sowie der
rickwértigen SticherschlieBung im neu geplanten WA zu einer Versiegelung von ca.
5.400 m? {GRZ 0,4 zzgl. 25-50% gemaR § 19{4) BauNVOQ) sowie zu etwa 800 m?
Versiegelung fir die Planstrale, insgesamt also zu ca. 6.200 m? zusétzlich mdglicher
Versiegelung.
Dieses entspricht auf der Ackerfliche einem Ausgleichsbedarf von 320 m? fiir die
PlanstraRe und von ca. 2.080 m? {Abzug von 6 StraRenbiumen) bei Anlage einer
extensiv genutzte Obstwiese im Slden. Diese Ausgleichsfliche mit 2.400 m? wird auf
dem siidlich angrenzenden Streifen erbracht und kann durch vertragliche Regelungen
mit dem Bautrager gesichert werden. Im Planentwurf wird eine erganzende Zuordnung
der fur Bereich 1 bendtigten AusgleichsmaRnahme gemaR § 9(1a) 5.2 BauGB aufge-
nommen.

e Da die aus stadtebaulichen und landschaftspflegerischen Grinden vorgesehene
Obstwiese insgesamt etwa 4.400 m* umfasst, kann der Uberhang von 2.000 m? z.B.
durch vertragliche Regelungen flir andere Einzelfélie verwandt werden, sofern dieses
vom Eigentlimer (berhaupt gewlinscht wird. Von vorrangiger Bedeutung ist dagegen,
dass das eigentliche Planungsziel (Ortsrandeingriinung!} durch die Anlage der Obst-
baum-Zeiten tatsachlich gewahrleistet wird.

d) Sonstige Belange

e Ver und Entsorgung: Der Anderungsbereich. wird an die ortlichen Ver- und
Entsorgungsnetze des Plangebietes Nr. 46 angeschlossen. Bezliglich der Niederschlags-
entwisserung ist auf das Gesamtkonzept des Bebauungsplanes Nr. 46 zu verweisen
{(sieche auch Hinweise E.4 auf der Plankarte}), da eine Versickerung auf den Bau-
grundstiicken aufgrund der Grundwasserstédnde nicht mdglich ist.

e Boden- oder Baudenkmale sind im weiteren Umfeld nicht bekannt, vorsorglich wird
jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen bei Entdeckung von Boden-
denkmalern verwiesen (58 15, 16 DS5chG).

o Aftablagerungen und Alftlasten sind im Anderungsbereich nicht bekannt.
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Anderungspunkt 2: Erweiterung des allgemeinen Wohngehietes nérdlich der Julie-
Steinfeld-Strae {Flurstiick 1939)

Der Eigentimer des Flurstiicks 1939 beabsichtigte zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes, sein grol¥flachiges Gartengrundstiick als solches zu erhalten und verzich-
tete auf eine (berbaubare Grundstiicksflache. Die Festsetzung als private Grinfldche mit
der Zweckbestimmung parkartige Gartenanlage war seinerzeit Gegenstand verschiedener
Diskussionen. Mittlerweile sieht der Grundstlickseigentiimer jedoch die Flache eher als
Fremdkorper im Siedlungszusammenhang und beantragt eine Umplanung zum Zwecke der
Wohnbebauung unter Berlicksichtigung der beitragsrechtlichen Folgen dieser Umwidmung.

Die stddtebaulich wiinschenswerte Nutzung eventueller Flichenreserven im Siediungs-
zusammenhang entspricht den Zielen der Stadt. Daher soll im Rahmen der vorliegenden
Anderung des Bebauungsplanes eine (berbaubare Grundstiicksfldche ausgewiesen werden,
Die Festsetzungen erfolgen gemeinsam mit Anderungspunkt 1 bzw. in Anlehnung an die
angrenzenden Bauflachen. Auf die Begriindung zu Punkt 1 sowie auf den Bebauungsplan
Nr. 46 wird daher verwiesen.

Die Bauflache beansprucht nunmehr auf ca. 2.650 m? die bisher festgesetzte private
Grinflache und erlaubt daher einen erstmaligen Eingriff durch Uberbauung und Neuver-
siegelung. Nach den Uberlegungen zu Punkt 1 und dem Rechenmodell des o.g. Fachbei-
trages zum Bebauungsplan Nr. 46 ergibt sich hieraus fir die GRZ 0,3 zzgl. Erschlief3ung
liber angrenzende Flachen, Nebenanlagen etc. ein maximaler Ausgleichsbedarf von ca. 700
m2, der aufgrund des Bestandes kaum auf dem Grundstilck selber gedeckt werden kann.
Dieser Bedarf wird durch vertragliche Regelungen zwrschen Beteiligten und Stadt auf einer
externen stadtischen Flache geregelt.

Anderungspunkt 3: Festsetzung einer éffentlichen Griinfliche ohne Zeckbestimmung

Der Bebauungsplan Nr. 46 sah bisher fir die Strafde Baarwinkel im Einmindungsbereich zur
Kampenstrale eine dffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin
vor. Laut einer im Kaufvertrag mit der Stadt Versmold getroffenen Vereinbarung soll die
offentliche Griinflache als Sichtschutz entlang des nérdlich angrenzenden Grundsticks
angelegt werden, nicht jedoch Bestandteil der Erschlieffungsanlagen werden. Die offent-
liche Griinflache soll zur Abbindung der dahinter liegenden Grundstiicke fihren und wird
daher nunmehr ohne Zweckbestimmung festgesetzt.

Anderungspunkt 4: Ausnahmsweise Zulassung von abweichenden Dachneigungen

Ein Verzicht auf Gestaltungsvorschriften fiir die zuldssigen Dachformen solite den Bau-

herren im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 46 moglichst vielfaltige Gestaltungsmdéglich-
keiten er6ffnen. Lediglich die Dachneigung wurde - je nach Quartier - in einem Rahmen von
25° bis 48° vorgeschrieben. Um im Plangebiet auch die Errichtung von Sonderformen, z.B.
Mansarddéchern (welche durch die derzeit vorgegebenen Dachneigungen nicht umzusetzen
waren) ggf. zu ermdéglichen, wird der Bebauungsplan fiir das gesamte Plangebiet um eine
ausnahmsweise mogliche Zulassung abweichender Dachneigungen ergénzt.

Dieser Zusatz wird von der Stadt Versmold als vertretbar angesehen, da ein Einzelfall noch
einer besonderen Priifung durch die Stadt unterliegt.
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C. Zusammenfassung, Umweltvertraglichkeitspriifung und Hinweis

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46 schafft durch Nachverdichtung weiteren
Wohnraum im Siedlungszusammenhang und mobilisiert i.w. bereits erschlossene Flachen-
reserven. Gerade jundgen Familien soll die Md&glichkeit eréffnet werden, sich in einem
familien- und kinderfreundlichen Wohnquartier anzusiedeln. Die tibrigen Punkte gehen auf
Detailprobleme zuriick, die sich im Zuge der Planrealisierung Nr. 46 ergeben haben.

Die stadtebaulichen Pla_hungsziele' der Gesamtplanung werden durch die vorliegende
Anderung nicht beriihrt. Die Erweiterung des Wohngebietes ist durch die umfassende
Darstellung der Wohnbauflache im FNP weiterhin abgedeckt.

Die Bebauungsplan-Anderung bereitet in 2 Teilfliichen eine Nachverdichtung vor, die jedoch
mit einer zu erwartenden Grundflache bzw. Neuversiegelung um 5.000-6.000 m? im
Ergebnis deutlich unterhalb des Priifwertes fur Staidtebauprojekte nach dem UVP-Gesetz
von 20.000 m? Grundfliche bleibt (Schwelle fiir eine Vorprifung nach UVPG, Anlage 1,
Nr. 18.8). Demnach ist rechnerisch eine Vorprifung oder eine UVP nicht erforderlich.
Aufgrund der Uberplanung der i.w. im Siedlungszusammenhang verbliebenen Ackerflache
sind ebenfalls keine besonderen inhaltlichen Umweltprobleme zu erkennen.

Auf die Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 46 sowie die Beratungs- und Beschluss-
unterlagen der Stadtvertretung der Stadt Versmold wird nochmals ausdricklich verwiesen.

Versmold, im Mai 2002

Fur die Stadtvertretung Versmold:
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Bijrgermeis'ter/ Ratsmitglied

Versmold, den 19.09.2002



