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1. Lage und Gréfe des Plangebietes

Das Plangebiet Lange StraBe / NiedernstraRe liegt westlich der Ortsmitte Oesterweg und
umfasst einschlieflich Stralenverkehrsflichen etwa 3,6 ha. Die norddstliche Grenze des
“j Plangebietes bildet die Bebauung entlang Oesterweger Strale bzw. KanarienstraRe, im
J Stdosten grenzt der Geltungsbereich an die Bebauung TaubenstraBe. Einbezogen werden
im Sdden die Niedernstralle sowie im Westen die Lange StraRe.

e 2. Ziele der Bauleitplanung und planerische Leitlinien

Der Bebauungsplan Nr. 53 ,Ostlich Lange StraRe / Nordlich NiedernstraRe” verfolgt das
Ziel, in Oesterweg Bauflachen zur Deckung des erheblichen mittelfristigen &rtlichen Wohn-
raumbedarfs bereitzustellen, um die Nachfrage nach Eigenheim-Bauplatzen v.a. far
Familien befriedigen zu koénnen. Vorbereitet wird flr diese Zielgruppe im (iberwiegenden
Plangebiet eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhadusern und ein bis zwei Voligeschossen
(2. VG ggf. im Dachraum). Die Grundstiicksgrdéfien sollen méglichst flexibel und bedarfs-
gerecht angeboten werden, sie liegen i.w. zwischen 300 - 650 m2. Im Rahmen der orts-
Giblichen Bauweise soll eine Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild erreicht werden.

Bad Lot B

Fir die Entwicklung dieser Bauflache sprechen die sehr glinstige, ortskernnahe Lage im
Anschluss an das vorhandene Wohngebiet, die gute Einbindung zwischen bisherigem
Ortsrand und folgenden ehemaligen Hofstellen, die verkehrsgiinstige ErschlieBung {ohne
Belastung bestehender Wohngebiete) und die bisherige Nutzung. Aus diesem Grund muss
die Bauflache auch mdglichst sinnvoll genutzt werden, zumal der Entwickiungsspielraum in
Oesterweg durch den Auenzug der Neuen Hessel im Siiden und Osten sowie durch
Landwirtschaft im Norden begrenzt ist.

]

Die Stadt hat die Neubauflachen (Wohnbauland) weitgehend erworben und wird die
Gebietsentwickiung bedarfsgerecht steuern. Mit dem Eigentimer der Hofstelie Niedern-
stral3e 8 sind Vereinbarungen zur Aufteilung der Neubauflachen getroffen worden.

Bt Bt

Von besonderer stadtebaulicher Bedeutung ist der Abschnitt der NiedernstralRe im Plan-
gebiet, der als Ortseinfahrt zwischen den Hofstellen mit markanten Eichen noch dorf-
typisch ausgeprégt ist und der diesen Charakter auch nach ErschlieRung des Baugebietes
und nach einem spéteren Ausbau mit Radweg und Baumzeilen behalten soll. Die Bebauung
bleibt daher vom Kreuzungspunkt mit der Langen Strafte abgeriickt. Die Bedeutung fir den
motorisierten Verkehr soll weiterhin untergeordnet bleiben, als Nebenstra’e Richtung
Versmold kommt der Niedernstrale jedoch erhebliche Bedeutung als Radwegeverbindung
zu. Planungsziel ist dariiber hinaus die Verbesserung-der verkehrlichen und gestalterischen
Situation an der Langen Strafe mit Einmiindung in die Oesterweger StralRe,

Lol Lot B

Die Planung ist unter Ber{icksichtigung des umgebenden Bestandes {(Wohn- und Gewerbe-
nutzungen} und der Rahmenbedingungen am Ortsrand vertraglich zu entwickeln. Im
Siidosten im Bereich NiedernstralRe/Taubenstrae und im Nordwesten an der lLangen
Straflze grenzen unterschiedliche gewerbliche Nutzungen an. Hier sind unter Beachtung des
Bestandes und auf Grundlage eines Schallgutachtens Gliederungsmalinahmen zu treffen.
Angestrebt werden in diesen Abschnitten ergdnzende gemischte Nutzungen.

Bl
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3. Ortiiche Gegebenheiten und Planungsgrundlagen

3.1 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Durch den Bebauungsplan werden Acker- und Weideflachen sowie Géarten, Baumschul-
pflanzungen und eine Grabenparzelle Uberplant. Entlang des Grabenzuges stehen markante
Weiden. Zu weiteren Einzelheiten sei auf den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
verwiesen, der als Anlage Bestandteil der Planunterlagen wird,

Die stidtebauliche Situation wird durch sehr unterschiedliche Nutzungen in der Ortsrand-
fage und durch alte Hofanlagen mit grolRem Eichenbestand bestimmt, ein einheitlicher
baulicher Mafistab ist nicht wvorhanden. Auf den sehr schénen, landschafts- und
dorftypischen Ortseingang Niedernstrale wurde bereits verwiesen. Neben dem Wohnge-
biet Kanarienstralie befinden sich im Umfeld dltere Gewerbenutzungen: im Siidosten ein
Metallbaubetrieb an der Taubenstrafie, im Nordwesten ein Baustoffhandel und ein Blumen-
geschaft. In den Wirtschaftsgebduden der ehemaligen Hofstelle an der NiedernstraRe wird
ein Sicherheits- und Rettungsdienst betrieben, das Wohnhaus wird weiterhin bewohnt.

Die dhleren, maximal zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhduser im Bereich Kanarien-
stralbe sind typische Siedlungsh&user aus den 50er/60er Jahren mit steilen Dachneigun-
gen, die neueren Wohngebéaude haben - bis auf einen Flachdach-Bungalow - weniger stark
geneigte Dicher um 40°. Hofanlage und angrenzende Gewerbebetriebe sind ebenfalls ein-
bis zweigeschossig errichtet worden.

3.2 Landesplanung und Flachennutzungsplan, bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet wurde im Flachennutzungsplan der Stadt Versmold im Rahmen der 19.
Anderung des Flachennutzungsplanes als Wohnbaufliche bzw. im Norden als gemischte
Baufliche dargestellt, auf dieses Planverfahren sei verwiesen. Die landesplanerische
Zustimmung wurde im Rahmen dieser FNP-Anderung eingeholt.

Im Sitdosten wird die teilweise gewerblich genutzte ehemalige Hofanlage Niedernstralle 8
durch den Bebauungsplan Nr. 53 Uberplant. Diese war wie auch der angrenzende Metall-
baubetrieb Warning bereits Ende der 60er Jahre durch den Bebauungsplan Nr. T der
damaligen Gemeinde Oesterweg als Dorfgebiet festgesetzt worden. Die alteren Wohnbau-
flachen Kanarienstralle und Taubenstralle/Niedernstralle sind dagegen damals bereits als
allgemeines bzw. reines Wohngebiet festgesetzt worden.

Die Flurstliicke 74 und 76 im Nordwesten im Anschluss an den Blumenhandel an der
Langen StraRe kdénnen nach § 34 BauGB bewertet werden (entsprechende Bauvoranfragen
wurden bereits vor einigen Jahren gestelit), zu beachten ist jedoch das Konfliktpotenzial
insbesondere mit dem westlich gelegenen Baustoffhandel Zierenberg.

3.3 Umweltvertraglichkeitspriifung

Das ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtiinie, der IVU-Richtlinie und weiterer
EG-Richtlinien zum Umweltschutz” vom 27. Juli 2001 hat auch wesentliche Auswirkun-
gen auf die Umweltvertraglichkeitspriifung in der gemeindlichen Bebauungsplanung. Im
Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplans ist zu priifen, ob dieser zum Kreis der UVP-
pflichtigen Bebauungsplane gehért oder ob - quasi als Vorstufe - zumindest eine Vorprii-
fung im Einzelfall fir die Planung erforderlich ist.




PP R T S TR A THVPR DA TUUTN AR TV RN PUUTN N O SN THUI N TN SN TUN AR TR RN P S T

Chewd R Rl hed hedd e el

268

Stadt Versmold, STT Oesterweg: B-Plan Nr. 53 ,Ostlich Lange StraBe / Nérdlich Niedernstrae” 4

Projektbezogene Planungen und allgemeine stiddtebauliche Projekte wie Gewerbe- oder
Wohngebiete werden UVP-pflichtig, sobald die Bebauungspline die Grenzwerte in Anlage
1 zum UVP-Gesetz (Nr. 18) Uberschreiten. Die Systematik basiert auf {(Vor-)Priifwerten
und GréBenwerten. Als untere Schwelle fiir eine Vorpriffung des Einzelfalles gilt z.B. far
stadtebauliche Projekte eine Grundflache von 20.000 m? im Sinne des § 19(2) BauNVO.

Der Bebauungsplan Nr. 63 schafft Baurechte fiir ca. 1,8 ha Wohnbauflichen (ohne
Bestand) mit einer Grundflachenzahi GRZ von 0,3 und 0,4 sowie fir ca. 0,2 ha Misch-
gebietsfliache an der Langen Strafe. Im Ergebnis wird somit eine anzurechende Grund-
flache von ca. 0,8 ha erstmals zugelassen. Dieser Wert bleibt deutlich unterhalb des o.g.
Prifwertes von 2,0 ha Grundflache, eine besondere Problematik ist auf den intensiv
genutzten Fldchen in Ortsrandlage nicht erkennbar. Die Belange des vorbeugenden
Immissionsschutzes kdnnen sachgerecht aufgearbeitet werden. Eine Vorpriifung oder eine
UVP sind somit auch nach Neufassung des UVP-Gesetzes nicht erforderlich.

3.4 Landschafts- und Gewd&sserschutz

Das Plangebiet liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet.

Der gebietsquerende Graben fllt Uber weite Strecken des Jahres trocken, dient nur der
Entwésserung eines Grundstiickes und stellt nach den Abstimmungsgespriachen zwischen
der Stadt, dem mit der Entwésserungsplanung beauftragten Ingenieurbiiro und der unteren
Wasserbehdrde kein Gewasser dar. Dieser Graben soll nach dem Entwisserungskonzept
als Regenwasserkanal verrohrt werden {siehe Kapite! 4.5).

3.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im weiteren Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich
wird jedoch auf der Plankarte unter Punkt £. Sonstige Hinweise auf die einschlagigen
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere zur Meldepflicht bei
Entdeckung von Bodendenkmalern {88 15, 16 DSchG).

3.6 Altlasten

Im Plangebiet sind der Stadt keine Altlasten bekannt. Sollten bei Erdarbeiten Auffallig-
keiten oder Anhaltspunkte fir Altlasten, Bodenverunreinigungen etc. entdeckt werden, ist
gemalR § 2{1) Landesbodenschutzgesetz unverziglich die untere Abfallwirtschaftsbehdrde
beim Kreis Gitersloh zu informieren (siehe Hinweis auf der Plankarte).

3.7 Baumschutzsatzung

Die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Versmold sind in Verbindung mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans zum Erhalt der BA&ume im Plangebiet zu beachten.

4. Festsetzungen des Bebauungsplans

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 53 werden die rechtsverbindlichen Festset-
zungen flOr die stédtebauliche Ordnung in der Ortsrandlage sowie die Voraussetzungen fir
die ErschlieBung geschaffen. Diese leiten sich aus den o.g. Zielvorstellungen ab:
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird flir das (iberwiegende Plangebiet gemaR den Planungszielen ein allgemei-
nes Wohngebiet gemall 8§ 4 BauNVO. Dieses dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt aber
auch eine gewisse Nutzungsmischung und ggf. ein vertrigliches Nebeneinander nicht
storender Nutzungen. Die gemafs § 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVQO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen werden dagegen ausgeschlossen, da diese dem é&rtlichen Rahmen und den
Planungszielen keinesfalls gerecht werden kénnen.

Im Norden und im Siidosten werden aufgrund des Bestandes und im Ubergang zu benach-
barten gemischten Nutzungen jeweils Mischgebiete gemal § 6 BauNVO festgesetzt:

* Hiermit wird der bestehenden Wohn- und Gewerbenutzung im Siidosten Rechnung
getragen (u.a. Sicherheits- und Rettungsdienst), nachdem die Grundlage fiir die Fest-
setzung der friheren Hofstelle als Dorfgebiet entfallen ist. Die alten Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 1 der ehemaligen Gemeinde Oesterweg werden in diesem Bereich
mit inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 53 insgesamt ersetzt.

s |Im Norden werden gegeniiber dem Baustoffhandel und im Anschluss an das Blumen-
geschéft ebenfalls gemischte Nutzungen angestrebt, aufgrund der Lage im Nahbereich
zum Knoten Lange Stral’e / L 786 ist diese Mischung sinnvoll.

*+ Die gemafl § 6(2) Nr. 7 und 8 sowie 8 6(3}) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen werden jeweils ausgeschlossen, da sie dem &rtlichen Rahmen und den
Planungszielen nicht entsprechen.

4.2 Mafs der baulichen Nutzung, Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflichen und
Stellung baulicher Anlagen

Nutzungsmale und weitere Festsetzungen nach § 9(1} Nr. 2 BauGB werden bedarfsorien-
tiert aus der ortlichen Siedlungsstruktur und der Ortsrandlage abgeleitet. Ber(icksichtigt
wird hierbei auch die vorhandene Wohnnachbarschaft. Planungsziel im Wohngebiet ist eine
familiengerechte lockere Bebauung in ortstypischer, sog. 1'/>-geschossiger Bebauung.

Im Bereich der bestehenden Hofstelle werden die Festsetzungen bestandsorientiert
gewahlt, in den Mischbauzeilen sollen bei einer maximal zweigeschossigen Bebauung
ebenso gewerbliche Nutzungen oder Dienstleistungen moglich sein.

¢ Die Grund- und Geschossflichenzahlen GRZ und GFZ orientieren sich im Wohngebiet
und im Mischgebiet an durchschnittlichen GebdudegréRen auf mittelgroken Grund-
sticken. Die Nutzungsmafle werden aufgrund der angestrebten dorfgerechten Bebau-
ung, der Ortsrandlage und der Nachbarschaft nicht pauschal als Obergrenze nach § 17
BauNVO zugelassen; eine zu enge bzw. zu kleinparzellierte Bebauung soll auch mit Blick
auf die Zielgruppe vermieden werden. Auf den im Quartier zentral gelegenen und
gunstig erschlossenen Grundstiicken werden jedoch die Nutzungsmafie angehoben, um
hier auch flachensparend Doppelhduser anbieten zu kdnnen.

e Die Traufhbhe im Wohngebiet von maximal 4,2 m erlaubt ein Vollgeschoss zzgl.
familiengerechtem Dachausbau, selbst wenn dieser rechnerisch bereits als Voligeschoss
zu bewerten sein sollte. Diese bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der
Traufhohe stadtebaulich von nachrangiger Bedeutung, weshalb entsprechender
Freiraum durch Zulassigkeit von 2 Vollgeschossen eingerdumt wird. Die Firsthéhe bietet
ebenso ausreichenden Spielraum. Im Mischgebiet wird mit einer Traufhdhe von maximal
6,2 m eine voll zweigeschossige Bebauung ermdglicht; die Firsthéhe wird auch hier
entsprechend begrenzt.
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Als Bezugshéhe wird in dem ebenen Gelinde auf die mittlere Héhe (ber der fertigen
ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig durch Mittelung der Héhenlage der
Grundstiickseckpunkte nach der StraRenausbauplanung bestimmt werden kann.

3 * Im Wohngebiet wird bedarfsgerecht die offene Bauweise mit ortstypischen Einzel- und
" Doppelhdusern vorgeschrieben. Im Mischgebiet wird aufgrund der sehr unterschied-
lichen Anforderungen allgemein die offene Bauweise vorgegeben, also im Grundsatz
Wahrung eines seitlichen Grenzabstandes durch die maximal 50 m langen Gebaude.

T

* Lage und Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen be-

stimmt. Abstande zur PlanstraRe sind teilweise flachensparend auf bis zu 3 m reduziert
worden. Der genaue Zuschnitt der spateren Baugrundstiicke wird planerisch nicht fest-
gesetzt, ist jedoch durch Baugrenzen etc. auf einzelnen Grundstiicken teilweise vorge-
geben, um hier je nach ErschlieRung Nachbarschaft, Besonnung und stadtebauliche
Ziele zu sichern - auch im Interesse des einzelnen Bauherren gegendber der somit besser
einzuschétzenden Nachbarbebauung.
Die Ausrichtung der Wohn- und Gartenflichen nach Slden bis Westen wird angestrebt,
um eine glinstige Besonnung und hohen Wohnwert zu erreichen. Ausgenommen hier-
von sind die Geb&ude bzw. Grundsticke im Siidwesten, die von der Langen StralRe
zwecks Abschirmung abgewandt werden.

s Die Hauptfirstrichtung der Gebaude wird auf einzelnen Grundstiicken vorgeschrieben,
um durch Gebaudestellung die Randlage bzw. den Ortseingang Niedernstrale mit den 2
Hotanlagen raumlich-stédtebaulich zu gliedern und einzufassen bzw. um an der Langen
Strade gegeniber der westlichen Hofstelle in &hnlicher Weise den langgezogenen
StralRenzug an der Einmindung KanarienstraRe zu gliedern.

TS B

4.3 VerkehrserschiieBung

Die duBere ErschlieRung des Plangebietes Nr. 53 erfolgt vorrangig tber die Lange Strafie,
die im Norden direkt an das Uberértliche Verkehrsnetz {Oesterweger StraRe, L 786) ange-
bunden ist, sowie nachrangig durch die Niedernstrae mit Verbindung in die Ortsmitte.

Die Einmiindung Lange Strale in die Oesterweger StraRe ist aufgrund der grofdflachigen,
ungeordneten Asphaltierung heute verkehrlich und gestalterisch unbefriedigend. Verkehrs-
fihrung und Gestaltung sollen daher ebenso verbessert werden, wie die NiedernstraRe und
der Kreuzungsbereich Lange StraRe / NiedernstraRe, der durch einen kleinen Kreisverkehr
aufgewertet werden soll. Die MalRnahmen sind aufgrund der Verkehrsanteile auf der
Langen Strale Richtung Harsewinkel und der querenden Radwegeverbindung nach
Versmold von Bedeutung. Auf die stddtebaulichen Planungszeile wurde bereits in Kapite! 2
eingegangen. Der Bebauungsplan sichert jeweils die nach der Vorentwurfsplanung des
Ing.Biros Rover bendtigten Flidchen. Die StralRenplanung wird z.Zt. mit dem Landesbetrieb
Straf’enbau abgestimmt. Ggf. kann die LandesstraRe auf Wunsch des StralRenbaulast-
g tragers im weiteren Verfahren noch aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden,
" sofern ein Grunderwerb nicht erforderlich wird.

Iin der Ausbauplanung Niedernstrae ist besonders auf einen ausreichenden Schutz der
stidlich liegenden Hofeichen zu achten. Gepriift werden soll auch ein FuR-/Radweg auf der
Ostseite der Langen Strafie.

E Die innere ErschlieBung erfolgt durch einen Ringschluss {iber zwei PlanstraBen mit 5,5
bzw. 6,5 m Breite, wobei die KanarienstraRe jedoch zwecks Entlastung der Anlieger fir
Kfz abgehangt wird und nur als FuB-/Radweg mit dem Neubaugebiet verbunden ist. Die
Planstrafen sollen Wohnwegcharakter erhalten. Ein Ausbau nach dem Mischungsprinzip ist
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denkbar, alternativ die Einrichtung als Tempo-30-Zone (siehe EAE 85/95). Die Ausfiihrung
wird in der Ausbauplanung festgelegt. Im Siden und Siidwesten werden keine Zufahrten
zur NiedernstraRe bzw. Langen StraRe zugelassen (Verkehrssicherheit, aufwendige
Querung des F/R-Weges, ungiinstige StderschlieBung).

Die Lange StraRe kann das relativ geringe zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die ca.
30 Neubauplatze und die bereits i.w. zulassigen Mischnutzungen leistungsfahig und ohne
unzumutbare Belastungen anderer Anlieger bewaltigen. Weitergehende Berechnungen sind
nicht erforderlich. Wohngebiete werden durch den Verkehr nicht oder nur wenig belastet.

Im Rahmen des StralRenausbaus kénnen einzelne Parkstande fiir Besucher im StralRenraum
eingerichtet werden. Private Stellplidtze sind auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Ein
Mindestabstand von 5 m vor Garagen und Carports auf den nicht berbaubaren Flachen
sichert hier die stadtebaulichen Ziele (Freihaltung des StraBenzuges), entlastet den
StraBenraum als oOffentliche Freifliche und schafft ggf. einen Stellplatz als Stauraum.
Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1 m zur PlanstraRe v.a. aus Griinden der Stadt-
gestaltung zu wahren. Dieser Streifen ist zu begriinen, eine Fassadenbegriinung kann die
Baukérper besser in das StraRenbild einbinden.

Das Gebiet ist fir Radfahrer und FuRgénger durchldssig und gut erschlossen. Neben der
Anbindung KanarienstraBe besteht eine direkte Verbindung zur Ortsmitte tiber die Nieder-
stral3e. Die Graben- bzw. Kanaltrasse soll neben ihrer Funktion als Unterhaltungsweg auch
als gebietsquerender FuRweg mit Anschluss an den Spielplatz dienen, langfristig wiére eine
Verlangerung nach Osten in Abstimmung mit den Anliegern stadtebaulich wiinschenswert.

4.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Wesentliches Ziel ist die Neuausweisung von allgemeinen Wohngebieten. Zu berlicksichti-
gen ist jedoch die gewerbliche Nachbarschaft im Umfeld des Plangebietes: neben dem
Sicherheits- und Rettungsdienst Kriimmel innerhalb des Plangebietes der benachbarte
metallverarbeitende Betrieb Warning an der TaubenstraRe sowie nordwestlich der Langen
StralRe die Baustoffhandlung Zierenberg.

Um die Gerduschemissionen dieser Anlagen beurteilen zu kénnen, hat die Stadt im Vorfeld
bereits eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben’, die als Anlage Bestandteil
der Begriindung wird und auf die hiermit verwiesen sei. Konkrete Planungsziele der Stadt
Versmold sind die Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse im Plangebiet und die Sicherung
der bestehenden Betriebe, die durch die Neuausweisung keine (iber das heutige Maf3
hinausgeHenden Einschréankungen erfahren sollen. Die Ergebnisse des Gutachtens belegen,
dass das Plangebiet auch aus schalltechnischer Sicht weitgehend als idealtypische Wohn-
bauflache genutzt werden kann. Im Randbereich zu den Betrieben wird den Anforderungen
des vorbeugenden Immissionsschutzes gemaR den gutachterlichen Empfehlungen im
Bebauungsplan wie folgt Rechnung getragen:

e Die Betriebsanlagen der Fa. Warning im Siidosten sind zum Taubenweg ausgerichtet
und schirmen die Emissionen gegeniiber dem westlichen Plangebiet wirksam ab, WA-
Werte werden auch bei einem maximalen Ansatz im Gutachten (Zweischichtbetrieb,
s.d., S. 9) eingehalten und unterschritten. Die Baugrundstiicke, die zunidchst beim
Alteigentiimer verbleiben, werden hier relativ grold zugeschnitten.

' AKUS GmbH: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Ostlich
Lange Stral3e / nérdlich NiedernstraRe”, Oktober 2000
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* Von der Fa. Kriimmel auf dem Geldnde der alten Hofstelle (bisher: Dorfgebiet im B-Plan
Nr. 1) gehen tags und nachts bei Einsatzfahrten Emissionen aus, die im Gutachten unter
Ausschopfung maximaler Mischgebietspegel an der gegenuberliegenden Bebauung
NiedernstraRe 13 bzw. TaubenstraRe 17 berechnet werden (s.d., S. 11). Es verbleibt
eine kleine vorbelastete Fliche im Bereich der Carports und der siidéstlichsten Garten-
flache des ersten Wohnbaugrundstiickes. Die Baugrenzen sind hier zuruckgesetzt, auch
dieses Grundstiick verbleibt zudem beim Eigentiimer und Vermieter der Hofstelle.

e Die Emissionen der Fa. Zierenberg bewirken Mischgebietspegel an der gegenlberliegen-
den geplanten Mischbauzeile Lange StraRe, fiir die die Fa. Zierenberg vor einiger Zeit
selber Bauvoranfragen fiir 2 Mehrfamilienhduser gestellt hatte. Sinnvoll sind hier nahe
der Oesterweger Strale aus gutachterlicher und aus stadtebaulicher Sicht im Anschluss
an Baustoffhandel und Blumengeschaft ausdriicklich gemischte Nutzungen (siehe
Gutachten, S. 12-13, 15ff). Eine Wohnnutzung im Rahmen eines WA wird hier abge-
lehnt. Die Baugrenzen werden im Mischgebiet zudem auf 9 m Abstand von der Langen
StralRe zuriickgenommen, um eine Detaildiskussion zu vermeiden, die aufgrund der
generalisierten Darstellung im Schallgutachten maoglich sein kénnte (Computerplot
1:2.000). Die Wohnbebauung KanarienstraRe ist i.ti. bereits heute zu beachten.

Dartiber hinaus wird jedoch aufgrund der Stellungnahmen der IHK und der Handwerks-
kammer der jeweils angrenzende Randstreifen des Wohngebietes (2 Grundstiicke im
Norden, 1 Grundstlick im Siidosten) als ,vorbelastet” gemaR § 9(5) Nr. 1 BauGB gekenn-
zeichnet, um ganz auf der ,sicheren Seite” zugunsten der Betriebsstandorte zu liegen und
um einer Detaildiskussion Uber Grenzwerte in der Randlage vorzubeugen (s.o., Fa.
Zierenberg).

Die idealtypischen Orientierungswerte geméaR Beiblatt zur DIN 18005 fiir ein allgemeines
Wohngebiet betragen tagsiber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A). Nach den gutachterlichen
Berechnungen werden an der WA-Grenze diese Werte erreicht bzw, geringfligig Uberschrit-
ten, sie bewegen sich somit im Grenzbereich von idealtypischen Wohn- zu Mischgebieten.

Der Abwégungsspielraum der Kommune liegt nach herrschender Rechtsauffassung maximal
im Bereich der Orientierungs- und Grenzwerte der einschldgigen Regelwerke fiir Misch-
gebiete, in denen ebenfalls gesundes Wohnen gemaR BauGB méglich ist, sofern tragféhige
stadtebauliche Grinde fir die Uberwindung des Trennungsgebotes nach § 50 BImSchG
bestehen. Erforderlich wére jedoch die Kennzeichnung der Uberschreitung der o.g. ldeal-
werte als sog. ,Vorbelastung” gemaR & 9(5) Nr. 1 BauGB zur Information der Bauherren.
Verwiesen wird auf die ausflhrliche Erérterung im Schallgutachten (S. 15ff, dort aber
bezogen auf die Bauzeile Lange StraRe) sowie auf Fickert/Fieseler, Kommentar zur
BauNVO, 9. Auflage, 8 1 mit Randnummern 45.2, 48.4 und weiteren Nachweisen.

Dieser Abwagungsspielraum wird jedoch im Plangebiet aufgrund der Festsetzung der
kritischen Flache als Mischgebiet und der randlichen WA-Grenzwerte nicht ausgeschopft.
Besondere SchallschutzmaRnahmen oder ein Verzicht auf die sinnvoll zu nutzende
Baufléache (siehe Kapitel 2) sind aufgrund der Grenzwerte nicht erforderlich, zumal durch
Ausrichtung (Siidlage an der Langen StraRe), heutigen Schutzstandard (Warmeschutz-VO
und Fensterqualitat nach Schallschutzklasse Il) und ergénzend durch die Eigentumsverhalt-
nisse im Siidosten weitere Aspekte flir die Planung sprechen. Da in Mischgebieten eben-
falls ohne Einschrankung gewohnt werden kann, ist ,gesundes Wohnen” im Sinne des
BauGB auch in diesen Gebieten - und erst Recht in den gekennzeichneten Randstreifen mit
WA-Grenzwerten - grundsétzlich gewahrleistet.
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. Die Kennzeichnung der Grundsticksflachen im Bebauungsplan informiert die kiinftigen
g Bewohner lber diese Randlage. In diesem Rahmen haben die kinftigen Bewohner im Sinne
- der gegenseitigen Riicksichtnahme im Grenzbereich keine Schallschutzanspriiche gegeniiber
dem bestehenden Gewerbe wie in einem Wohngebiet ,auf der griinen Wiese” ohne jegliche
gewerbliche oder sonstige Nachbarschaft,

4.5 Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft

. Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die vor-
g handenen Anlagen der Stadt Versmold. Die druck- und mengenmalig ausreichende Versor-
gung des Baugebietes mit Trink- und Feuerléschwasser ist sicherzustellen.

3 Die 10 kV-Freileitung der RWE Net AG bleibt erhalten, die Gbrigen Niederspannungs-
leitungen werden jedoch abgebaut.

Wg Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

: Das Landeswassergesetz mit den Bestimmungen in &8 51a zur Beseitigung von Nieder-
3 schlagswasser ist zu beachten. Das Gebiet liegt im Bereich tiefreichend humoser Sand-
; béden mit i.w. hoher Wasserdurchlissigkeit. Bei Bohrarbeiten im Dezember 1999 wurde
bei allen Bohrungen Grundwasser in Tiefen zwischen 0,9 und 1,5 m unter GOK angetrof-
fen. Laut Geotechnischem Bericht® ist im Rahmen der jahreszeitlich bedingten Nieder-
schiagsschwankungen und der festgesteliten Sedimentausbildung jedoch noch mit einem
Anstieg des Grundwasserstandes um mehrere Dezimeter zu rechnen. Das Gutachten
kommt daher zu dem Schiuss, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser gemald
ATV-Arbeitsblatt im engeren Sinne nicht moglich ist. Uber flache Versickerungsmulden
etc. konnten nur Teilwassermengen versickert werden, Notiberldufe und ein Kanalsystem
wéren erforderlich.

Alternativ wurde daher eine flache Versickerungs- und Riickhaltemulde im Stidwesten
vorgesehen, die bei dorfgerechter Gestaltung dort mit den o.g. Planungszielen in der
Ortsrandlage kombiniert werden kann. Die Stadt hat ein ingenieurbiiro mit der Entwasse-
rungsplanung beauftragt. Nach den Abstimmungsgesprichen stellt der Graben kein
Gewdsser dar. Nach dem Entwésserungskonzept des Ing.Biiros Réver soll dieser als
Regenwasserkanal verrohrt werden und in das naturnah auszugestaltende flache Riick-
haltebecken einleiten, der Uberlauf fiihrt in den Graben westlich der Langen Strafie.

1

Eine vorgeschaltete Brauchwassemutzung v.a. zur Gartenbewésserung kann anfallendes
Regenwasser sinnvoll reduzieren und bleibt generell zuldssig. Werden im Haus Brauch-
wasseranlagen eingerichtet, sind Planung und Betrieb sorgféltig nach den Anforderungen
der DIN 1988, der Trinkwasser-VO etc. durchzufiihren. Leitungsnetze dirfen nicht mit
dem d{brigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden und sind farblich zu kenn-
zeichnen. Brauchwasseranlagen sind dem Wasserversorgungsunternehmen anzuzeigen.

Abschliefend sei darauf hingewiesen, dass zum Schutz des Grundwassers auf wasserge-
bundenen Kfz-Stellplatzen nur fir den StraBenverkehr zugelassene Fahrzeuge geparkt
werden darfen, Kfz-Pflegearbeiten sind unzulassig.

 Roxeler Ingenieurgesellschaft: Geotechnischer Bericht Ne, 899-2731, Dezember 1999
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4.6 Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a)} Griinordnung

Das Plangebiet erweitert die Ortslage bis in Hohe der Stralenziige mit jeweiligen
Hofstellen, die die Siedlungsflachen gegenliber dem Landschaftsraum deutlich gliedern. Dije
Einbindung des Baugebietes im Siiden erfolgt durch die grof3zligige StralRenraumgestaltung
: NiedernstraRe und durch die Anordnung der Gebiude zwischen den Hofanlagen. Lang-
“; fristig stellen die bereits i.w. von Siedlungsflichen umgebenen Ackerflichen sidlich der
n NiedernstraBe ein weiteres Entwickiungspotenzial dar, auf eine zusitzliche Ortsrandein-
grinung kann hier verzichtet werden. Am Kreuzungspunkt und entlang der Langen Stralle
erfolgt eine Eingriinung durch Rickhalteflache und Griinstreifen.

Eine offentliche Spielfliche wird im Silidwesten in Verbindung mit dem Bereich fiir die
;é flache, naturnahe Rickhaltemulde vorgesehen. Nach Berechnung des Ingenieurbiiros reicht
4‘ voraussichtiich eine durchschnittliche Muldentiefe von ca. 20-25 ¢m aus, so dass eine
gemeinsame attraktive Gestaltung mdaglich ist.

Die Empfehlung zur Verwendung standortheimischer Gehdlze dient der Wahrung des regio-
naltypischen Orts- und Landschaftsbildes und der heimischen Tierwelt.

b} Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

g Der Bebauungsplan bereitet erstmalige Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die aufgrund
o seiner Festsetzungen durch ErschlieRung und Neubauten erfolgen werden. Daher sind nach
- 88 1 und 1a BauGB die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Bg Grundsétzen der Eingriffsregelung in die Abwigung einzustellen und abschlieBend zu
behandeln. Dieses leistet die Planung auf Grundlage des landschaftspflegerischen Fachbei-
trages (siehe Anlage).

Bestandsaufnahme und Bewertung:

Die Planung beansprucht Acker- und Weideflichen sowie Girten, Baumschuipflanzungen
und eine Grabenparzelle. Der Weidenbestand brach aufgrund mangelnder Pflege
zunehmend auseinander und musste geschnitten werden. Es wird versucht, diese nunmehr
é__ als markante Kopfweiden zu entwickeln. Bestandsaufnahme und Bewertung der Eingriffs-
3 tatbestinde beinhaltet der landschaftspflegerische Fachbeitrag.

’

Eingriffsvermeidung, Fldchenbeanspruchung und Standortentscheidung:
Die Uberplanung ist auf den angesichts der Lage intensiv genutzten und gestorten Acker-,
Baumschpl- und sonstigen Flachen vertretbar. Die Flache liegt nicht im Landschaftsschutz-
: gebiet. Zur Deckung des mittelfristigen Wohnraumbedarfs und der kiinftigen Eigen-
é entwicklung des Stadtteiles ergibt sich das planerische Erfordernis, eine neue Wohnbau-
flache vorzubereiten. Der Bedarf kann nicht ausreichend durch Nachverdichtung gedeckt
werden. Auf die Rahmenbedingungen im Ortsteil und auf die Standortentscheidung Uber
den FNP wird verwiesen. Der Uberplanung wird Vorrang vor einem Eingriffsverzicht einge-
raumt. Die Stadt hat die dberwiegenden Wohnbaufidchen erworben und sichert die
bedarfsgerechte Bebauung.

Planungskonzept, Malnahmen zur Eingriffsminimierung und Griinordnung:

Die stadtebauliche Planung geht von einer Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern bzw.
in offener Bauweise aus. Durch Vorgaben zur Anordnung, Héhenentwicklung und
Gestaltung baulicher Anlagen werden Nachbarschaft sowie Orts- und Landschaftshild
beriicksichtigt. Das Gebiet wird aufgrund der dérflichen Situation nicht verdichtet, Vorteil
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ist die zu erwartende Durchgriinung. Entlang der Langen StralRe sollen &ffentliche und
private Grinstreifen das Gebiet einbinden und die Wohnbebauung abschirmen.

Ausgleichsmalnahmen:

% Der landschaftspflegerische Fachbeitrag ermittelt fachgutachterlich den Ausgleichsbedarf
n fur 6ffentliche ErschlieBung und private Bauvorhaben. Die Mischgebiete wurden aufgrund
1 bestehender Baurechte nicht eingerechnet. Im Plangebiet soll kein weitgehender Ausgleich
g des Eingriffs geleistet werden, da die verfligbare Bauflache fir die ortstypische Bebauung
= sinnvoll genutzt werden soll. Die Stadt entscheidet sich fur einen weitgehenden externen
Ausgleich und stellt fir das ermittelte Defizit eine Teilfliche der stadtischen Sammel-
Ausgleichsfliache an der Kléranlage Versmold bereit (siche Fachbeitrag, Kapitel 5.3).

Eine Zuordnung der Ausgleichsmafnahmen zu den Eingriffsgrundstiicken sowie die
Refinanzierung nach dem Verursacherprinzip nach §§ 9(1a}, 135a ff. BauGB erfolgen
nicht, da die Stadt die Umlage der Kosten {iber den Grunderwerb regelt.

4.7 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Gemafl § 86 BauO NRW werden értliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele
in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Festsetzungen gemiaR § 9(1)
BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfeldes. Erreicht
werden soll im ortstblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte
Gestaltung und Malstablichkeit der Baukérper und des Quartiercharakters. Zu beachten
sind auch Ortsrandlage und Sichtbeziehungen zum Auenbereich.

g Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismaRig
' und engen die Gestaltungsfreiheit des Bauherren nicht (ibermaBig ein, zumal die Neubau-
grundstlcke i.w. von der Stadt vergeben werden. Gewihlt werden ortsibliche Rahmen-
bedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller Baufreiheit ertauben. Die
Festsetzungen beinhalten kaum grundsétzliche Verbote und ermdglichen jeweils finanziell
und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie berlicksichtigen die vorhandene Bebauung
und gewdbhrleisten in ggf. beengter Nachbarschaft den Bauherren jeweils auch Planungs-
sicherheit hinsichtlich der Entwicklung in ihrem Umfeld.

a) Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist:

* Regionaltypische Dachform fiir kleinere Gebiude ist das Satteldach, haufig gewiinscht
wird allerdings auch das Krippelwalmdach; beide werden daher mit grofier Bandbreite
in der Dachneigung zugelassen. Diese Beschrankung ist auch aufgrund der GréRRe der zu
erwartenden Grundstiicke und Objekte gerechtfertigt, Dachformen wie Walm- oder
Mansarddach (,Villentyp”) sind auf kieineren Grundstiicken gestalterisch unbefriedi-
gend. Die Ausnutzung der zuldssigen NutzungsmaRe wird nicht beeintrachtigt. Sinnvoll
auf die ortlichen Verhiltnisse bzw. die geplante Nutzung im M abgestimmte
Abweichungen sind ggf. méglich.

» Grol3formatige Dachaufbauten etc. lésen die geschlossene Wirkung der Dachfldchen
auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch entsteht der Eindruck eines Voligeschosses, Zur Vermeidung unmafRstablicher
Aufbauten werden Beschrankungen aufgenommen, die Dachaufbauten in einer ausrei-
chenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite,
Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und Héhe der Nebend&cher erkennbar
untergeordnet sind,
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- » Die Regelung zur Dachfarbe ermoglicht das heute i.a. gebrauchliche gesamte Spektrum
_é in den Farbskalen von rot bis braun und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern
i werden jedoch zunehmend ausgefallene, kinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hell-
blau, grau, griin oder gelb!). Mittelfristig diirften fast alle Varianten zu erhalten sein.

Derartige fiir die quartierinterne Gestaltung sowie fir das Orts- und Landschaftsbild
(fernwirksam!) vollig untypische Farbgebungen entsprechen nicht den Planungszielen
der Stadt Versmold und werden ausgeschlossen. Bezug genommen wird erginzend
auch auf das Urteil des OVG NRW vom 9. Februar 2000 (AZ 7 A 2386/98, BauR
10/2000, S. 147 2f1f).

Hersteller arbeiten aufgrund der Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben, Ziegel
und Dachsteine werden mit brancheniiblichen Farbbezeichnungen geliefert. Rote Farben
werden z.B. als rot, naturrot, kilassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen
der Festsetzung moglich sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist daher eine
Definition nach RAL fiir die gesamten Farbskalen nicht praktikabel bzw. notwendig.
‘ Grenzfélle sollen dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtones in Anlehnung
- an die RAL-Farbskala zugelassen werden. Hier wird in Zweifelsfilien den Bauwilligen
g ausdriicklich eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Regionaltypisch {und ausdriicklich zu empfehlen!) sind rote Dachziegel, fiir verbindliche
g Vorschriften werden jedoch in der Abwagung keine ausreichenden Argumente gesehen.
A

b} Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist leicht nachvoliziehbar die einheitliche
= Gestaltung der Grundelemente von Doppelhiusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen
m% mit unterschiedlichen Dachgestaltungen oder Héhen sowie nicht zueinander passende
: Farben oder Fassadenmaterialien an einem stidtebaulich einheitiichen Baukédrper sollen
5 vermieden werden. Die Festsetzung ist heute im Regelfall aufgrund der i.w. geschlossen
E;g erfolgenden Bebauung und der Federfiihrung der Stadt im Grundstiicksverkehr durchfiihr-
bar und als Teil der angestrebten dorfgerechten Entwicklung zu rechtfertigen {vgl. auch

. Beschluss des OVG Baden-Wiirttemberg vom 4. Mai 1998, AZ. 8 S 159/98, BauR 11/98,
ig S. 1230}.

g Alternativ missten zur Sicherung der gestalterischen Ziele sehr restriktive Vorgaben z.B.
E als zwingende Dachneigung von 45° gewihlt werden, was zugunsten der Bauherren ver-
g worfen worden ist. Dagegen wird eine deutlich flexiblere Regelung aufgenommen.

geschosse einzugrenzen und die Geb&udegliederung im Straf’enzug zu sichern.

d) Vorgirten, Einfriedungen und Stellplatzanlagen entfalten im StraRenraum und in der
Ortsrandlage grofle Wirkung: sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmafstablich oder zu
nah an den Verkehrsflichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamt-
3 bild und Freiraumgqualitdt im Stralenzug. Gestaltungsvorgaben sichern bei verkehrsberuhig-

3 c) Die Sockelhthe wird festgesetzt, um in dem ebenen Geldnde herausgehobene Keller-

tem Ausbau und kleineren Grundstiicken stiadtebauliche Qualititen ohne starke optische
Trennwirkung; sie sind finanziell und rdumlich vertretbar. Aus wirtschaftlichen Griinden
werden Straflenbreiten zugunsten der Bauherren reduziert, analog wachsen jedoch
gestalterische Anforderungen im halbéffentlichen Vorraum. Die Einfriedungshéhe von 0,8
m entlang der Planstrale ber{icksichtigt Augenhthe und Erlebniswelt von Kindern.
¢ Hinzuweisen ist v.a. auf Stellplatzanlagen, die oft villig unbefriedigend gestaltet worden
§ sind. Diese kénnen z.B. durch Biume oder begriinte Carports wesentlich besser in das
Siedlungsbild integriert werden. Auch die optische Dominanz versiegelter Flichen kann
¢ durch kleinteilige Gliederung vermieden werden. Aus diesem Grund nimmt die Stadt hier
g spezielle Regelungen auf,
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5. Bodenordnung

Die Stadt verflgt i.w. (ber die Neubaugrundstiicke, die Bauplatzvergabe wird nach den
stadtischen Kriterien durchgefiihrt. Teilflaichen im Bereich der Hofanlage NiedernstraRe und
im Nahbereich der Baustoffhandlung Zierenberg verbleiben bei den Alteigentimern.

6. Fliachenbilanz

Teilflaiche/Nutzung ' Pla'n'ung* Bes_tand*' ¢
WA 1,95 ha -
Ml 0,20 ha 0,30 ha
Verkehrsflache 0,25 ha 0,72 ha
FuB- / Radweg, Unterhaltungsweg 0,06 ha -
offentliche Grinflache (Kinderspielplatz) 0,05 ha ---
Rickhaltefldche bzw. 0,10 ha -em-
Flache gem. § 9(1) Nr. 20 BauGB
Summe Bestand / Planung 2,60 ha* 1,02 ha*
Gesamtflache Plangebiet : 3.62 ha

ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan im MaRstab 1:1 .000, Werte gerundet!

7. Zusammenfassung: Auswirkungen der Planung und Hinweise zur Abwié&gung

Der Bebauungsplan regelt die stadtebauliche Ordnung der bislang landwirtschaftlich sowie
als Garten und Baumschulpflanzungen genutzten Flache in Ortsrandlage. Ausgewiesen
werden Wohnbauflachen fiir den mittelfristigen Bedarf im Stadtteil, um v.a. familienbezo-
genes Wohnen und Eigentumsbildung in unterschiedlichen GrdRenordnungen zu ermég-
lichen. Die schrittweise, geschlossene Bebauung wird durch die Bodenpolitik der Stadt i.w.
gesichert. Der im Plangebiet liegende oder an der Grenze anschlieBende gewerbliche
Bestand wird durch Gliederung der Nutzungsméglichkeiten und Riicknahme von Baufens-
tern beachtet.

Im Ergebnis ist bei der beabsichtigten Nutzungsstruktur im Wohngebiet von etwa 30-33
Wohnbauplédtzen mit ca. 40 Wohneinheiten auszugehen. Hinzu kommen die Nutzungsmag-
lichkeiten in den Mischgebietsstreifen. Hier bestehen jedoch bereits heute Baurechte nach
dem alten Bebauungsplan Nr. 1 oder nach § 34 BauGB. Dje Anbindung v.a. an die Lange
Stral8e ist leistungsfahig, diese StraRe kann das zusitzliche Verkehrsaufkommen aus dem
Plangebiet Nr. 53 ohne unzumutbare Belastungen der Anlieger aufnehmen.

Auf die Beratungs- und Abwégungsunterlagen des Rates der Stadt und seiner Fachaus-
schiisse zu den einzelnen Verfahrensschritten und insbesondere zum Satzungsheschluss
im Juli 2002 wird ausdriicklich Bezug genommen ‘

Fir die Stzdtvertretung Versmold:

Versmold, im Juli 2002

Ratsmitglied

Versmold, 02.09.2002




