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Begriindung
gemafl § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)
fiir den Bebauungsplan
Nr. 54
»Sudlich Friedrich-Menzefricke-Strafe“

Raumlicher Geltungsbereich und Lage im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54  Sadlich Friedrich-Menzefricke-Strate”
umfasst die ca. 4,87 ha groRe Flache des ehemaligen Betriebsgeldndes der Firma Nolke mit
den Fliachen der bestehenden Wohnbebauung entlang des Fichtorfer Weges und des
Birkenweges.

Pas Plangebiet liegt am westlichen Rand des innerstadtischen Siedlungsbereiches der Stadt
Versmold in der Gemarkung Versmold, Flur 14, Flurstiick 106-110, Flur 15, Flurstiick 46-48,
75 und 132 und in der Gemarkung Loxten, Fiur 16, Flurstiick 61 und 62 sowie 270 und 271.
(siehe Ubersichtsplan)

Das Plangebiet wird raumlich begrenzt

- im Norden durch die Friedrich-Menzefricke-Stralte (Gem. Versmold, Flur 15,
Flurstiick 98);

- im Westen durch den Birkenweg (Gem. Loxten, Flur 186, Flurstick 189);

- im Stden durch den Fiichtorfer Weg (Gem. Versmold, Flur 14, Flurstlick 105);

- im Osten in der Flur 14 durch die nordwestliche Grenze der Parzelle 408
(Gehdlzgruppe), durch die stidwestliche Grenze der Gehwegparzelle 111, durch die
Verbindung zwischen dem Grenzpunkt der Gehwegparzelle 111 und dem Ende des
Neuen Weges (Grenzpunkt an der Stdseite), entlang der westlichen Grenze des
Neuen Weges (Flurstiick 475) und in nordlicher Richtung zur Friedrich-Menzefricke-
StrafRe entlang der westlichen Grenzen der Parzellen 699, 698 und 133.

W,
%«\!’7/' =,//,'

- = »
NG et e




inhaltsverzeichnis

10.
101
10.1.1
10.1.2
10.1.3
10.1.4
10.1.5
10.2
10.3
10.4

11.

12,
12.1
12.2

13.
13.1
13.1.1
13.1.2
13.2

14.
14.1
14.1.1
14.1.2
14.1.3

15.

Gesetzesgrundlagen

Verfahren

[.age des Plangebietes

Bestand und derzeitige Nutzungen

Anlass und Ziel der Planung

Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Stadtebauliches Konzept

Art und Maf der baulichen Nutzung

Erschlielung

Verkehrserschlieung

Derzeitige Erschliefungssituation

Zukunftige Erschliebungssituation
Erschiiefung for Fulganger und Radfahrer
Bereiche fir Spiel, Sport, Freizeit und Erholung
Ruhender Verkehr

Ver- und Entsorgungsaniagen

Umgang mit Regenwasser

Kostenschétzung

Gestaltungsfestsetzungen

Umweltschutz
Altablagerungen
Immissionsschutz

Grunflachen

Bestehende Griinstrukiuren

Grinstrukturen (Gebtische, Hecken und Wiesen)
Baumbestand

Planung

Eingriffe in Natur und Landschaft

Bilanzierung der Eingriffe

Arten- und Biotopschutz
Boden/\Wasser/Luft/Klima

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Flachenbilanz und Anzahl der Wohneinheiten

Seite

15

16
16
17

19
19
19
21
25

27
27
28
30
31

31

Y



1. Gesetzesgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 27.
August 1997 (BGBI. | S. 2141) in der aktuell glltigen Fassung.

— Bauordnung fir das L.and Nordrhein - Westfalen - Landesbauordnung - (BauO
NW) i. d. F. vom 7. Marz 1995 (GV.NW S. 218) berichtigt durch GV NW 1995 S.
982.

— Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58).

— Baunufzungsverordnung (BauNVQ) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. 1 S. 466)

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt gedndert durch Gesetz zur Anderung des
Baugesetzbuches vom 18 August 1997 (BGBI. | 8. 2110)

— Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV NW &. 666) zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 20, Marz 1996 (GV NW S. 124) -SGV NW 2023

— Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz -LWG-)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 1995 (GVY NW S. 926 / SGV
NW 77)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.
Mai 1990 (BGBI. 1 S. 880)

2. Verfahren

Die Entwicklung der Wohnbebauung auf der ehemaligen Fléche der Fleischwarentabrik
*Nolke” wurde erst von einem Vorhabentrager durchgeflihrt.

Zur Umsetzung dieser Entwicklungsvorstellungen der Stadt Versmold und des
Vorhabentragers hat der Planungs- und Bauausschufl der Stadt Versmold in seiner
Sitzung am 26.03.1998 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Sudlich
Friedrich-Menzefricke-Strafte” beschlossen.

Die frihzeitige Biirgerbeteiligung geman § 3 (1) BauGB hat durch &ffentliche Unterrichtung
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durch eine Blrgerversammliung am
15.Dezember 1998 stattgefunden. Planungsrelevante Bedenken und Anregungen der
Burger sind zu der Bauleitplanung nicht vorgetragen worden. -

Nunmehr will die Stadt Versmold die Bebauungsplanung in eigener Regie durchfihren,
sodass der im Aufstellungsbeschiul genannte vorhabenbezogene Bebauungsplan im
weiteren Verfahren als Bebauungsplan der Stadt Versmold weiter geflhrt wird.

Der Bebauungsplan "Sudlich Friedrich-Menzefricke-Stral’e” wurde aus den Inhalten des 1.
Preises des stddtebaulichen |deenwettbewerbs und dem daraus resultierenden Vorentwurf
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durch die Stadt Versmold als Entwurf fur die Offenlegung gemal § 3 (2) BauGB
ausgearbeitet.

In Ausfihrung des Beschlusses der Stadtvertretung vom 16.03.2000 hat der
Bebauungsplanentwurf mit Entwurfsbegrindung in der Zeit vom 03.05.2000 bis
einschlieRlich 06.06.2000 gemaR § 3 (2) BauGB zu jedermanns Einsichtnahme offentlich
ausgelegen. Die Offenlegung wurde in den Srtlichen Tageszeitungen "Haller Kreisblatt” und
"Westfalenblatt” am 22.04.2000 bekanntgemacht.

Gleichzeitig sind die Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 26.04.2000 dber die
Planungsabsichten der Stadt informiert und um Stellungnahme bis spatestens zum
06.06.2000 gebeten worden.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange wurden durch die
Stadt sachgerecht geprift und abgewogen.

Der Bebauungsplan ist fir den Satzungsbeschiuf geméaR § 10 BauGB ausgearbeitet
worden.

3. Lage des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das ehemalige Betriebsgeldnde der
Fleischwarenfabrik Nolke und die Wohngrundstlicke Birkenweg Nr. 1-7 und Fdchtorfer
Weg Nr. 14 und Nr. 18. Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des innerstadtischen
Siedlungsbereiches der Stadt Versmold nordwestlich der Minsterstrae (B 476) und wird
im Norden Uber die Friedrich-Menzefricke-Stralte und im Slden Uber den Fichtorfer Weg
und den Westdamm an die lberortliche Minsterstral3e angebunden.

4. Bestand und derzeitige Nufzungen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 54 "Sudlich Friedrich-Menzefricke-Stralle” wurde
{berwiegend durch die Fleischwarenfabrik Nélke mit ihren Betriebsgebauden genutzt. Bis
auf den Nélke-Turm im westlichen Bereich des ehemaligen Betriebsgeldndes sind im Zuge
der Umnutzung des ehemalig gewerblich genutzten Geléndes alle Betriebsgebaude
abgerissen worden.

Im Stden (Wohngebiet "Westdamm”) und Osten (Wohngebiet "Neuer Weg") ist das
Bebauungsplangebiet von Wohnsiediungen umgeben. Unmittelbar stdostiich und
sudwestlich an das Plangebiet angrenzend, entlang des Fichtorfer Weges, befinden sich
swischen der neuen Wohnbauflaiche und den bestehenden Wohngebieten zwei
verschieden groRe Waldflachen. Das Waldchen im Sidosten des Plangebietes hat eine
Flache von ca. 0,4 ha. Der groRere Wald sidlich des Fichtorfer Weges mit einer Flache
von ca. 1,27 ha hat in seiner Ausdehnung eine hohe Freiraum- und Naherholungsfunktion
fiir die Bewohner in den angrenzenden Wohngebieten.

Im Norden des Plangebietes befinden sich zur Zeit Griin- und Ackerflachen sowie ein
Parkplatz gegeniiber der nordwestlichen Spitze des ehemaligen Betriebsgelandes der Fa.
Nolke. Nordéstlich des Plangebietes befindet sich das Speditionsunternehmen Nagel auf
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einer gewerblich genutzten Flache. An der Nordseite der Friedrich-Menzefricke-Stralle
zwischen den landwirtschaftiich genutzten Flachen und dem Gewerbebetrieb Nagel werden
durch die StraBe drei Wohnhauser und eine mit groRen Nadelgehdlzen eingefriedete
Freiflache erschlossen.

Im Norden, Westen und Siaden wird das Plangebiet durch die bestehenden Stralien
Friedrich-Menzefricke-Stralle. Birkenweg und Fichtorfer Weg begrenzt. Zum Osten bilden
das o.g. Waldchen und die angrenzenden VWohnbaugrundsticke, die durch den Neuen
Weg und die Friedrich-Menzefricke-Straf3e erschlossen werden, die Begrenzung des
Plangebietes.

5. AnlaB und Ziel der Planung

Die Stadt Versmold méchte auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde der Fa. Nélke stdlich der
Friedrich-Menzefricke-Strae eine  Wohnbauflachenentwicklung realisieren. Es st
ausdriicklich ein allgemeines Planungsziel der Stadt Versmold, den innenbereich
nachzuverdichten und Gewerbebrachen umzunutzen. Hierdurch wird der Nutzungsdruck
auf die Neubauflichen in Stadtrandlage mit allen Folgeproblemen verringert. Nach wie vor
besteht in der Stadt Versmold ein erheblicher Bedarf an Wohnbauflachen. Der
Flachennutzungsplan weist dementsprechend zur Entwickiung dieses Wohnstandortes im
Westen der Innenstadt eine Wohnbauflache aus.

Die Fa. Nolke hat im Industriegebiet im Norden der Stadt Versmold einen modernen
Produktionsbetrieb errichtet. Nach Verlagerung aus dem Stammwerk an der Friedrich-
Menzefricke-Strale steht das alte Betriebsgelande fir eine Umnutzung zur Verfugung.
Nach dem Abrik der Betriebsgebaude der Fa. Nélke plant die Stadt Versmold auf dieser
ca. 4,3 ha groken Gewerbebrache die Umwandiung der Flache in ein Wohngebiet mit
flachen- und kostensparenden Eigenheimen vor aliem fur Familien.

Vorausgegangen st der Aufstellung des Bebauungsplanes gin stadiebaulicher
ideenwettbewerb mit Landesforderung. Die Inhalte des Bebauungsplanes und das
stadtebauliche Konzept orientieren sich im wesentlichen an den Inhalten des 1.Preistragers
des Wettbewerbs.

Die beabsichtigte Baustrukiur auf dem ehemaligen Nélke-Gelande orientiert sich an den
vorhandenen ein- bis zweigeschossigen Wohnbauten der Umgebung. Es soll eine
Mischung der Hausformen von kosten- und flachensparenden Eigenheimen (Doppel- und
Reihenhauser sowie freistehende Eigenheime) entstehen. In der Summe entstehen in dem
neuen Wohngebiet rd. 100 neue Wohneinheiten.

Durch diese Angebotsmischung aus preisglnstigen Eigenheimen und Einfamilienhausern
soll die Moglichkeit zur Wohneigentumsbildung flr weite Kreise der Bevélkerung
geschaffen und ein Beitrag zur Verringerung des Wohnraumbedarfs geleistet werden.

Die Einbeziehung der bestehenden Wohnbebauung am Birkenweg und am Fichtorfer Weg
in den Bebauungsplan  rundet die  planungsrechtliche Umsetzung  der
Wohnbauflachenentwicklung und —sicherung in diesem Siedlungsbereich der Stadt ab.
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Das ErschlieRungssystem des neuen Wohngebietes ist durch eine kiare Nord-Sud-
Ausrichtung von vier neuen Wohnstraen mit eingehangten Flatzen in Ost-West-Richtung
und einer Verbindung dieser Plitze durch Ful- und Radwege gekennzeichnet.

Zur Sicherung der wohnumfeldbezogenen Grin- und Freifiachen wird in der Mitte des
Plangebietes nérdlich des erhaltenen Nolke-Turmes eine Granflache mit einem
Kinderspielplatz von ca. 880 gm eingerichtet.

Besonders aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege ist die flachensparende
Umnutzung der Gewerbebrache in eine Wohnbauflache sinnvolt Aufgrund der
Versiegelungen durch die Gewerbebauten wird die neue Wohnbebauung keine
zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft verursachen, sondem durch Entsiegelung
und die Anlage von Grinflachen und grundstlicksbezogenen Freiflachen den Standort
aufwerten.

6. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan filr den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Bielefeld-
Giitersloh, von 1984 ist innerhalb des Bebauungsplanbereiches die Flache der
"Gewerbebrache Nolke” innerhalb des Siediungsbereiches der Stadt Versmold noch als
Gewerbe- und Industrieansiediungsbereich fur nicht oder nicht erheblich beléstigende
Betriebe dargestellt. Die Wohnbebauung entlang des Birkenweges liegt bereits in dem im
GEP westlich an den Siedlungsbereich dargesteliten Agrarbereich.

Die Anderung der ehemals gewerblichen Baufiache sudiich der Friedrich-Menzefricke-
Strale in eine Wohnbauflache war bereits Gegenstand der 17. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Versmold, die inzwischen rechtskraftig ist.

Von Seiten der Regional- und Landesplanung ist innerhalb einer zukinftigen GEP-
Anderung bzw. Fortschreibung dieser Sachlage Rechnung zu tragen und die ehemalige
Betriebsflache der Fa. Nolke und die Wohnbebauung an dem Birkenweg ebenfalls als
Wohnsiedlungsbereich auszuweisen.

7. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Zur oben bereits erwahnten 17. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Versmold
(Beschlussfassung am 26. Mérz 1998) hat die Stadtvertretung u.a. die "Umnufzung des
Betriebsgeldndes der Fa. Nolke an der Friedrich-Menzefricke-Straf3e und die Darsteliung
von 5 ha Wohnbauflache einschliellich angrenzendem Bestand” beschlossen.

Die Griinde der Umwandlung der gewerblichen Baufiache in eine Wohnbauflache sind aus
dem Erlauterungsbericht zur 17. Anderung des Flachennutzungsplanes ersichtlich. Das
Gebiet wurde vor der Anderung im Fldchennutzungsplan als gewerbliche Bauflache mit der
Randsignatur Umweltschutzmaf3nahmen vorsehen im Siden und Osten dargestelit. Gegen
die gewerbliche Folgenutzung und flr die Anderung in eine kinftige Wohnnutzung
sprachen mehrere Grinde:
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- die vorhandenen Wohnnutzungen auf dem Gelédnde sowie im Osten, Saden und
Westen;

- die stadtebauliche Zielsetzung Entflechtung unvertraglicher  Nutzungen
(Grofibetriebe);

- die glinstige Lage im Siedlungszusammenhang (Entfernung zum Stadtzentrum ca.
1,2 km) und die Nahe zur Infrastruktur (Schule, etc.)

- der hohe Bedarf an Wohnbaufldchen.

Die Hereinnahme der Wohnbauzeile am Birkenweg (ca. 0,6 ha) in die neue
Wohnbauflache drangte sich aus stddtebaulicher Sicht geradezu auf. Vor der 17.
Anderung des FNP wurde aufgrund des Standortes Nolke diese Wohnbauzeile nicht als
Wohnbaufldche dargestellt, sondem war als landwirtschaftliche Flache dem AuRenbereich
zugeordnet.

Das ausdriickliche Ziel der Stadt Versmold, die ehemalige gewerbliche Bauflache mit dem
Gewerbebetrieb  "Fleischwarenfabrik Nélke” nach der Standortaufgabe in eine
Wohnbaufiache umzuwandeln, wird durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 54
"Sidlich-Friedrich-Menzefricke-Strae”  erreicht.  Der  Bebauungsplan  wird ~ somit
entsprechend den o.g. Ausfihrungen gemaR § 8 (2) Satz 1 aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

8. Stidtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fir das Bebauungsplangebiet geht im wesentlichen aus dem
Ergebnis des 1. Preistragers des stadtebaulichen |deenwettbewerbes hervor. Ein Hauptziel
des stidtebaulichen Ideenwettbewerbes war die Entwicklung von Lésungsvorschlagen fur
gin Wohngebiet in kosten- und flachensparender Bauweise.

Die geplante Baustrukur orientiert sich an den vorhandenen Wohngebauden in den
umgebenden Wohngebieten um den Neuen Weg und im Bereich Westdamm.

Die Zielsetzung der kosten- und fléchensparenden Bauweise wurde in dem Siegerentwurf
durch eine Mischung und Zonierung der Hausformen erreicht. Entlang der Friedrich-
Menzefricke-Strafie sind in einer baulich héheren Dichte Doppel- und Reihenhauser
geplant. Gleichwohl an dieser Strafe auch einzelne Mehrfamilienhauser gebaut werden
kénnen. Durch den Verauf der Friedrich-Menzefricke-Strale von Stldosten nach
Nordwesten ergibt sich flr die an der Stdseite der Strale angebauten geplanten Doppel-
und Reihenhauser eine optimale Nord-Stdausrichtung mit einer geringen Abweichung
nach Nordost/Stdwest von 20°,

Die stdlich der 1. Bautiefe geplante Wohnbebauung wird durch die in eine klare Nord-Sid-
Richtung ausgerichteten vier Wohnstralen erschiossen.

in ihrem Verlauf zwischen Friedrich-Menzefricke-Strale und Fchtorfer Weg weiten sich
die Wohnstraken in der Mitte des Plangebietes platzartig auf. Die platzartigen
Strakenaufweitungen werden in Ost-West-Richtung durch FuB-/Radwege miteinander
verbunden,
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sodass eine optimale fublaufige Erschliefung des Plangebietes gewahrieistet ist.

Der Ubergang der Wohnbebauung zur Landschaft im Westen bzw. zum Wald im Sdden
wird durch die Staffelung der Hausformen von Osten nach Westen und von Norden nach
Stiden erreicht. So erschlieft die Wohnstrake am dstlichen Plangebietsrand Uberwiegend
geplante Doppelhausgrundstlcke. Entlang der zweiten, dritten und vierten Wohnstrae in
westlicher Richtung kénnen die Grundstiicke sowohl mit Einzelhdusern als auch mit
Doppelhdusern bebaut werden. Je nach Nachfrage der Bauherrn nach den
entsprechenden GrundstiicksgréBen und den Hausformen (Einzel- oder Doppelhaus}
werden die erschlossenen Baufelder entsprechend parzelliert.

Die Grin- und Freiflachensituation wurde bei der Erarbeitung des stadtebaulichen
Konzeptes durch den hohen Anteil der inneren Durchgrinung, u.a. durch die Anlage einer
Grilnflache mit einem Kinderspielplatz nérdlich des Nélke-Turms und den ausreichend
dimensionierten Grundsticken zur Anlage von privaten Garten, sichergestellt. Auch den
Beziigen zu den angrenzenden Waldchen und zur freien Landschaft wurde in mehrerer
Hinsicht Rechnung getragen. So ist z.B. durch die neue FuBwegverbindung in Ost-West
Richtung durch das Plangebiet ein schnelles Erreichen der freien Landschaft gewahrleistet.

9. Art und MaR der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der zuldssigen Nutzung werden innerhalb des Plangebietes nach den
Inhalten des stadtebaulichen Konzeptes die Baugebiete, die der vorwiegenden Nutzung
“Wohnen” dienen, als "Allgemeine Wohngebiete” festgesetzt.

Um innerhalb der "Allgemeinen Wohngebiete” die Moglichkeit zu schaffen, neben den
allgemein zuldssigen Nutzungen auch weitestgehend alle ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen zuzulassen, werden gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nur die nach § 4 (3) Nr. 4
und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, ausgeschlossen.

Mit der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung soll innerhaib des Plangebietes
zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen
Anlagen geregelt werden.

Das Maf der baulichen Nutzung wird in dem Bebauungsplan durch die Grundfldchenzahl,
die GeschoBflachenzahl, die Zahl der Voligeschosse sowie die Hohe der baulichen
Anlagen bestimmt.

Der flachenmaBige Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf (ausgedriickt durch die zuldssige Grundflachenzahl) wird flr den gesamten
Bereich der ehemaligen Betriebsflache mit den bestehenden Wohnhausern am Fiichtorfer
Weg mit einer Grundflachenzaht (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Die Obergrenze der zuléssigen
Grundflachenzah! von 0,4 wird in diesen Wohngebieten aus stadtebaulichen Grinden
{iberschritten (siehe unten).
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Die Geschofiflachenzahl driickt das Verhéltnis der GeschoRflache zur maidgebenden
Grundstucksfiache des Baugrundstiicks aus. Bei einer geplanten maximalen
zweigeschossigen Bebauung und einer zuldssigen Grundfiachenzahl von 0,4 — 0,5 ergibt
sich daraus eine héchstzulassige GeschoRflachenzahl (GFZ) von 0,8.

Die Umsetzung der geplanten verdichteten Bau- und Wohnformen mit Doppelhausern,
Reihenhdusern und Mehrfamilienhausern als Einzelh&user an der Friedrich-Menzefricke-
StraRle geschieht durch die Festsetzung einer zwingend zweigeschossigen Bebauung in
einer gemaR § 22 (2) Satz 1 BauNVO offenen Bauweise.

Die in einer geringeren baulichen Dichte geplanten zweigeschossigen, trauf- und
giebelstiandigen Doppel- und Einzelhduser entiang der eingehéangten neuen Wohnstralien
werden mit einem HochstmaR von zwei Voligeschossen, einer Gescholflachenzahl von 0,8
und einer offenen Bauweise festgesefzt.

Fir die bestehende Wohnbebauung entlang des Birkenweges wird ein Wohngebiet
festgesetzt, in dem mindestens zwei, hochstens jedoch drei Vollgeschosse, eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine GescholBflachenzahl von 0,8 zugelassen sind. In
Anlehnung an die vorhandene Wohnbebauung wird fur bauliche
Veranderungen/Neubauten im Ubergang zur Landschaft flr diesen Siedlungsrand eine
offene Bauweise festgesetzt. So wird bei einer baulichen Anderung der Bauzeile am
Birkenweg der Charakter des flieRenden Ubergangs vom Siedlungsbereich zur freien
Landschaft durch die lockere Bebauung gewahrt.

Damit die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes mit einheitlichen, der umgebenden
Bebauung angepaRten Gebaudehdhen gelingt, wird in allen Wohngebieten eine
Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen vorgenommen. Bei der geplanten
Reihenhaus-, Doppelhaus- und Mehrfamilienhausbebauung mit  zwingend zwel
Vollgeschossen wird zur Bestimmung der Gebaudehdhen eine maximale Traufhthe von
6,5 m und eine maximale Firsthdhe von 12,0 m festgesetzt. Fur die Ubrigen Wohngebiete
im Bereich des ehemaligen Betriebsgeldndes wird dagegen eine maximale Traufhdhe von
8,0 m und eine maximale Firsthdhe von 10,5 m festgesetzt.

Zur Bestimmung der Geb&udehohen der Wohnbebauung entlang des Birkenweg wird in
Ahnlehnung der sehr groen Wohngeb&ude fiir die festgesetzte zwei- bis dreigeschossige
Bebauung eine maximale Traufhthe von 7,0 m und eine maximale Firsthéhe von 13,0 m
festgesetzt.

Als weiteres Mittel zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird auf Grundlage des
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB die Haupffirstrichtung der Hauptbaukorper festgesetzt. Wobei die
Eintragung der Hauptfirtsrichtung nur als Empfehlung gilt. Durch diese Festsetzung lassen
sich die intendierten stadtgestalterischen Qualitatsmerkmale wie z.B. Straltenraumbidung
durch traufstandig begleitende Bebauung dauerhaft sichern.
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intention all der genannten Festsetzungen ist es, das Konzept des kosten- und fldchen-
sparenden Bauens adaquat planungsrechtlich abzusichern und dabei einen tragbaren
Kompromils in der Abwégung zwischen den privaten Nutzungs-/Ausnutzungsansprachen
der Bauherren und den offentlichen Anspriichen an das Orts- und Landschaftsbild zu
erzielen, um das soziale und das stadtebauliche Gefige sowie das Landschaftsbild in
diesem Ortsrandbereich nicht nachhaltig zu beeintrachtigen.

Als Besonderheit und als Folge der Konzeption des kosten- und flachensparenden Bauens
wird fir den gesamten Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes der Fa. Nolke die
Grundflachenzahl auf Grundiage des § 17 (2) Nr. 1 BauNVO dber die Obergrenze von 0,4
fur allgemeine Wohngebiete hinaus auf 0,5 festgesetzt. Die besonderen stadtebaulichen
Grilnde zur Rechtfertigung dieser Festsetzung liegen in der geplanten, einheitiichen
baulichen Struktur mit einer hoheren baulichen Dichte innerhalb  des
Bebauungspiangebietes.

Grundsatzlich sollen auf allen Wohnbaugrundstlicken eingeschossige Anbauten innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache fur alle Hausformen zuldssig sein. Durch diese
Ausnutzungsméglichkeit der Uberbaubaren Grundstlcksfidche erhoht sich vor allem bei
Reihen- und Doppelhausgrundstiicken die Grundflachenzahl (Verhalinis der Uberbauten
Grundstiicksflache zur Gesamtgrundstiicksflache). Trotz der Idealvorstellung, eine
verdichtete Bebauung in dem gesamten Bebauungsplangebiet zu realisieren,wird vor allem
im westlichen und stidwestiichen Teilbereich die Option offen gehalten, diese Grundstticke
mit Einzel- und Doppelhdusern zu bebauen. Damit eine Flexibilitat bezlglich der
gewlinschten Hausformen in Verbindung mit der zulassigen Grundflichenzahl in den
planungsrechtlichen Festsetzungen zum Ausdruck kommt, wird auch fGr das Baufeld
swischen der neuen, westlichsten Wohnstrake und der angrenzenden Bebauung am
Birkenweg zur Realisierung von Einzel- und Doppelhausem eine auf der Grundlage des §
17 (2) Nr.1 BauNVO Erhéhung der Grundflachenzahl ber die Obergrenze von 0,4 fur
allgemeine Wohngebiete hinaus gehende Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt.

Unter der Pramisse der Wirtschaftlichkeit des Gesamtentwurfes in Bezug auf Flachen und
Kosten ergibt sich fir die Reihen- und Doppelhausgrundstiicke ein Grundstlickszuschnitt,
der fir die gewinschten maximalen Bebauungsmaoglichkeiten (einschiiellich
eingeschossiger Anbauten) und die grundstiicksbezogenen Nebennutzungen wie
Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen eine Grundflachenzahl von 0,5 erfordert.

Diese Festsetzung tangiert alle  Grundsticksbesitzer  von Reihen- und
Doppelhausgrundstiicken in  gleicher Weise und bleibt unter Wahrung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes ohne Auswirkungen auf die Wohn- und Lebensqualitat. Es
werden dadurch weder im nérdlichen oder im éstlichen Teilbereich, noch in den anderen
Teilbereichen des Plangebietes, noch in dem angrenzenden vorhandenen Baugebiet am
Neuen Weg unzumutbare Beeintrachtigungen oder ungesunde Wohn- und
Lebensverhalinisse ausgelost.
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10. ErschlieBung
10.1 VerkehrserschlieBung
10.1.1 Derzeitige ErschlieBungssituation

Der Hauptteilbereich des Bebauungsplangebietes, d.h das ehemalige Betriebsgelande der
Fa. Nolke, wurde von Norden tber die Friedrich-Menzefricke-StralRe erschlossen, die auch
die direkte Verbindung zur nachsten Ubergeordneten Strae, der Miinsterstralle (B 476),
herstelit. Von Osten fihrt der Neue Weg an das ehemalige Betriebsgelande heran.
Aufgrund seines Ausbauqguerschnittes  als Wohnstrate hat diese Strale nur
ErschlieRungsfunktion fir die angrenzende Wohnbebauung am Neuen Weg und kann
somit keine HaupterschlieBungsfunktion flr das neue Wohngebiet Gbernehmen.

Der Fiichtorfer Weg im Stiden ist zur Zeit noch nicht (end-)ausgebaut, erschlieft aber die
zwei Wohnhauser am sidlichen Rand des Plangebietes. Das neue Wohngebiet kann von
Suden Uber diese Strafte erschlossen werden, zumal sie in siiddstiicher Richtung auf die
nachstgréfere Sammelstrafie, den Westdamm, mindet.

Da der Knotenpunkt Friedrich-Menzefricke-StralBe / MinsterstraBe (B 476) seine
Kapazitatsgrenze erreicht hat, sollte aus Gesamtnetzgesichtspunkten lediglich der kleinere
Teil des ErschlieBungsverkehrs fiir das neue Wohnquartier dber die Friedrich-Menzefricke-
Strafle im Norden gefiihrt werden. Der groiere Teil des ErschlieRungsverkehrs sollte dem
Plangebiet von Siden Uber den Fichtorfer Weg / Westdamm zuflieBen. Die derzeit
verkehrsberuhigte Einmindung Westdamm / Fiichtorfer Weg kann fur diese Zwecke
ausgebaut werden .

10.1.2 Zukinftige VerkehrserschlieBung

Die auRere ErschlieRung des Bebauungsplangebietes geschieht flr den Bereich des
ehemaligen Betriebsgelandes Nélke (iber die Friedrich-Menzefricke-Stralle / Miinsterstrale
(B476) im Norden und {ber den Fiichtorfer Weg / Westdamm im Stden, Die bestehende
Bauzeile am Birkenweg kann ebenfalls sowohl {ber die Nordachse: Friedrich-Menzefricke-
StraRe / Minsterstrae oder die Sldachse: Fiichtorfer Weg / Westdamm erschlossen
werden.

Die Entfernung zur Innenstadt mit den zentralen Versorgungseinrichtungen betragt ca. 1,2
km, d.h. 10 - 12 Minuten FuBweg. Der Weg in die Innenstadt flhrt Gber die Friedrich-
Menzefricke-Strafe und Uber die Hauptverkehrsader von Versmold, die Mdnsterstrale (B
476), an der bereits verschiedene Versorgungseinrichtungen (z.B. Grundschule,
Lebensmittel} liegen. Die gute fuBlaufige Erreichbarkeit derartiger Einrichtungen
verdeutlicht die hohe Lagegunst des geplanten Wohnstandortes und 1afit auf eine weniger
intensive PKW-Benutzung fir Einkaufszwecke hoffen.

Die Anbindung des Plangebietes an den &ffentlichen Personennahverkehr ist durch eine
bestehende Bushaltestelle in der Miinstersirae gewahrleistet. Die Bushaltestelle fiegt in
einer Entfernung von ca. 500 m zum Plangebiet und ist somit fuRlaufig gut erreichbar.
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Die innere ErschlieRung des neuen Wohngebietes sidlich der Friedrich-Menzefricke-
StralRe erfolgt durch eine klare Nord-Sad-Ausrichtung von vier neuen, parallel verlaufenden
Wohnstralken, die zwischen die Friedrich-Menzefricke-StralBe und den Flchtorfer Weg
eingehangt werden. Die vier parallelen Wohnstralen werden im Norden orthogonal an die
Friedrich-Menzefricke-Strafe angebunden. In der Mitte des Stralenverlaufs von der
Friedrich-Menzefricke-StraRe im Norden zum Fchtorfer Weg im Siden werden die
WohnstraRen platzartig aufgeweitet. Nach der platzartigen Aufweitung verlaufen die vier
WohnstraBen nicht gradlinig, sondern versetzt in Richtung Fichtorfer Weg welter.

Dabei wird die dstlichste Wohnstrate nicht direkt an den Fdchtorfer Weg angeschlossen.
Die Wohnstralte endet an der stiddstiichen Plangebietsseite im Bereich der vorhandenen
Gehwegparzelle an dem kleinen Waldchen mit einer Wendeantage. Der Ausbau der
Wendeanlage erfolgt unter Einbeziehung eines Teilstlickes der vorhandenen
Wegeparzelle, sodass die Grenze des Geltungshereich des Bebauungsplanes an der
Ostseite der Wendeanlage verlduft. Die Wendeanlage wird mit einem Radius von 18,0 m
ausgebaut, sodass das Mullfahrzeug am Ende der Wohnstrafe wenden kann. Das
stidliche Teilstiick der Wegeparzelle zwischen der Wendeanlage und dem Fiichiorfer Weg
wird als FuR- und Radweg in einer Breite von 4,0 m ausgebaut.

Die drei Ubrigen Wohnstralken knicken nach einem zweiten Versatz in westliche Richtung
ab, sodass der Anschluss der WohnstraRen an den Fichtorfer Weg ebenfalls orthogonat

erfolgt.

Die Wohnstralen werden in einer Breite von 8,0 m als Mischverkebrsflache
verkehrsberuhigt ausgebaut. Im Bereich der platzartigen Aufweitungen soll in der jeweiligen
Mitte der Aufweitung eine zehn Meter lange und zwei Meter breite "Grininsel” mit
hochstdammigen StraRenbadumen eingerichtet werden. Bei der Aufweitung in der
westlichsten Wohnstrale an der Grinflache wird im Straenraum ein Parkplatz mit sechs
Stellplatzen und zwei an den Seiten gepflanzten Baumen eingerichtet. (vgl. Kap. 10.1.5
Ruhender Verkehr)

Die bauplanungsrechiliche Umsetzung der Verkehrsberuhigung des Wohngebietes
geschieht durch die Festsetzung der Wohnstraen als Offentliche Verkehrsflache mit
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich. Ziel und Zweck der
Verkehrsfldchenfestsetzungen ist es, im Rahmen der Strallenausbauplanung eine
wohngebietsvertragliche  Verkehrsberuhigung, eine hohe  Aufenthaltsqualitat im
StraRenraum und eine Erhdhung der Verkehrssicherheit, vor allem fur Kinder und altere
Menschen, zu erreichen. Zudem soll das Ziel Verkehrberuhigung durch einen
verkehrsberuhigten Bereich nach § 42 (4a) StVO mit Verkehrszeichen 325 erreicht
werden.

Das Wohnbaugrundstiick mit der Flurstiicksnummer 132 am 8stlichen Plangebietsrand wird
durch eine von der westlichen Wohnstralle abzweigenden Zufahrt erschlossen. Die Zufahrt
erfolgt an der Nordseite der geplanten Doppelhausbebauung nérdiich der Full- und
Radwegverbindung zum Newuen Weg und wird planungsrechtlich Gber eine Eintragung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Anliegers und der Versorgungstrager
gesichert.
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10.1.3 ErschlieBung fiir FuBginger und Radfahrer

Um die Durchlassigkeit des Plangebietes fur Fulkganger und Radfahirer zu erhdhen,

wird nach den Inhalten des stadtebaulichen Konzeptes ein Fuk- und Radweg geplant, der
die platzartigen Aufweitungen in den Wohnstralen in Ost-West-Richtung miteinander
verbindet. und dartiber hinaus den “kleinen Wohnplatz” in der Wohnstralle am Ostlichen
Plangebietsrand mit dem Newen Weg verbindet. Der von Ost nach West durch das
Plangebiet verlaufende FuR- und Radweg soll in einer Breite von 3,00 m ausgebaut
werden. So wird auch eine direkte Verbindung fir FuRganger und Radfahrer aus dem
benachbarten Wohngebiet am Neuen Weg und aus dem neuen Wohngebiet selbst in die
offene Landschaft im Westen geschaffen.

Planungsrechtlich werden die geplanten FuB- und Radwege zwischen den
Platzaufweitungen in den WohnstraRen in dem Bebauungsplan als Ful- und Radwege
festgesetzt.

Im riickwartigen Bereich der iberwiegend geplanten Reihen- und Doppelhausgrundstiicke
entlang der Friedrich-Menzefricke-Stra3e wird ein 3,00 m breiter, privater Fuweg angelegt.
Dieser FuRweg dient den Anliegern als Nachbarschaftsfulweg, von dem aus die Haus-
und Nutzgérten direkt erreichbar sind. im Bebauungsplan wird am sldlichen Rand der
entsprechenden Wohngebiete ein Gehrecht eingetragen.

10.1.4 Bereiche fiir Spiel, Sport, Freizeit und Erholung

Im dem neuen Wohngebiet "Sidlich der Friedrich-Menzefricke-Strale” wird an der
Nordseite des erhaltenenen Nolke-Turms eine ca. 980 gm grofe Grinfliche als
Kinderspielplatz angelegt. Dieser Kinderspielplatz wird im Bebauungspian als 6ffentliche
Grinflache mit Zweckbestimmung: Kinderspielplatz festgesetzt.

10.1.5 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll moglichst in dezentraler Lage erfolgen, so
dass das Innere des zukiinftigen Wohngebietes sich autoarm darstelit.

Die planungsrechtliche Umsetzung der Stellplatze, Carports und Garagen wird
weitestgehend “offen” durchgefiihrt. Hierzu sind Carports und Garagen mit ihren Einfahrten
gemén § 9 (1) Nr. 4 BauGB auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig,
wenn sie zu der erschlieBenden StraBenverkehrsfldche einen Mindestabstand von 5,0 m und
zu den (brigen &ffentlichen Verkehrsfldchen einen seitlichen Mindestabstand von 1,0 m
einhalten.

Um die notwendige Flexibilitat zur Stellplatzversorgung zu gewahrleisten, sind Stellpatze
auch auRerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Im Bereich der Griinflache mit Kinderspielplatz in der westlichen Wohnstralte wird ein
offentlicher Parkplatz fir 6 KFZ vorgehalten. Der Parkplatz wird an den Seiten durch einen
jeweiligen 2,0 m breiten, mit StraBenbaumen bepflanzten Grinstreifen eingefalt. Die
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planungsrechtliche Umsetzung dieser Flache im Bebauungsplan erfolgt durch die
Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: "Offentlicher Parkplatz”.

10.2 Ver- und Entsorgungsaniagen

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitdt und Gas wird durch Anschiuid an
das vorhandene leitungsnetz in den StraRen Friedrich-Menzefricke-Strale sowie
Fiichtorfer Weg/Birkenweg sichergestellt.

Die Kapazitét des vorhandenen Leitungsnetzes reicht aus, um die Zusatzbetastung durch
das neue Baugebiet zu verkraften. Die erforderlichen Leitungen sind in den geplanten
Erschlieungsstralen zu verlegen.

Far die Gasversorgung des Baugebietes ist eine Reglerstation zu errichten. Die Strom- und
Gasversorgung Versmold GmbH favorisiert einen Standort nordlich des Ftichtorfer Weges
im Ubergangsbereich des neuen Wohngebietes auf dem ehemaligen Betriehsgelande der
Fa. Nolke und der Wohnbebauung am Birkenweg.

Der Standort der Gasreglerstation wird so gro angelegt, dass hier zur Stromversorgung
des neuen Wohngebietes auch eine Trafostation eingerichtet werden kann.

Die Versorgung des neuen Baugebietes erfolgt im 6stlichen Bereich durch die Strom- und
Gasversorgung Versmold GmbH und im westlichen Bereich durch die RWE Energie AG,
Netzregion NIKE, Netzbereich Sid.

Die sich im nordwestlichen Planbereich auf dem Flurstiick 329 befindliche
Transformatorenstation der RWE Energie AG, Netzregion NIKE, geniefit Bestandschutz,
ware aber aufgrund der ortlichen Verhaltnisse kaum noch zu erweiterm. Auf eine
Flachenfestsetzung dieser bestehenden Transformatorenstation wird daher verzichtet.

Das Grundstiick zur Errichtung der Gasregierstation und der Trafostation wird auf der
Nordseite des Fiichtorfer Weges in einer Breite von 11,0 m und in einer Tiefe von 5560 m
aus dem nérdlich angrenzenden Wohnbaugrundstick herausparzeliiert und im
Bebauungsplan als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung:
Gasreglerstation/Trafostation festgesetzt.

Das in dem Bebauungsplangebiet anfallende Schmutzwasser und das nicht zur
Regenwasserriickhaltung, —nutzung und -versickerung verwendete Regenwasser wird den
im Trennsystem vorhandenen Entsorgungsaniagen in der Friedrich-Menzefricke-Stral3e
bzw. im Fiichtorfer Weg zugefihrt. Fir die durch die von Norden nach Suden verlaufenden
neuen Wohnstraken erschiossenen Wohnbaugrundsticke geschieht dies durch den
Einbau von im Trennsystem gefithrter Regen- bzw. Schmutzwasserkanale.

10.3 Umgang mit Regenwasser

Laut § 51 a (1) Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grundstlicken vor
Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewdsser einzuleiten. Eine
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Versickerung des Niederschiagswassers gemag § 51 a LWG ist nach einem Gutachten der
Roxeler Ingenieurgesellschaft Minster zur Bestimmung der Durchlassigkeit des
anstehenden Bodens und dem ausreichenden Grundwasserflurabstand méglich.

Das anfallende Regenwasser auf den offentlichen Verkehrsflachen wird aus Grinden der
geplanten verdichteten Bebauung in groBen Teilen des Bebauungsplangebietes nicht zur
Versickerung gebracht, sondern Gber die 6ffentliche Regenwasserkanaiisation entsorgt.
Eine Versickerung des Oberflaichenwassers von offentlichen Verkehrsfidchen Uber parallel
neben den Stralen verlaufende Mulden und Rigolen wiirde zu einer grofieren Verdichtung
der Wohnbebauung fihren, die unter Umstanden die Versickerung des
Oberflachenwassers von Privatfidchen auf den Privatgrundstticken unmaoglich macht .

Angesichts der Tatsache, dass innerhalb des Bebauungsplangebietes die ehemaiige
Betriebsflache der Fa. Noélke nicht zum ersten Mal bebaut wird, kommt § 51 a
Landeswassergesetz nach Ansicht des Kreises Gltersloh sowie des Staatlichen
Umweltamtes Minden hier nicht zum tragen. (vgl. Vermerke/Protokolle zur Besprechung der
Regenwasserversickerungsmoglichkeiten auf dem ehemaligen Werksgelande Nolke am
15.10.1998 bei der Stadt Versmold)

Demgegentiber soll das anfallende Regenwasser auf den privaten Grundstlcksflachen
vorzugsweise versickert werden. Der Bau einer Versickerungsanlage auf den privaten
Grundsttcksflachen ist freiwillig und erhdlt durch diesen Bebauungsplan keinen
zwingenden Charakter.

Aufgrund der teilweise geplanten geringen Grundstlcksgroffen (Reihenhausbebauung)
oder aus anderen Grinden kann eine Versickerung unter Umstanden nicht zweckmabig,
technisch nicht moglich oder im Hinblick auf die gesetzlich vorgeschriebenen Abstande der
Versickerungsanlage zu den Grundsticksgrenzen (2 m), gesetzeswidrig sein.

Prioritdt bei der Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den privaten
Grundsticksflachen im Plangebiet hat die Fiachenversickerung ohne Speicherung. Hierbei
wird das Regenwasser flachenhaft direkt durch die durchlassig befestigten Oberfléchen zur
Versickerung gebracht.

Aufgrund der anstehenden Bodenverhdéitnisse sind auf den privaten Grundstlcksflachen
folgende Versickerungsmethoden mit Speicherung denkbar:

1. Muldenversickerung
Die Muldenversickerung kann mit oder ohne einen Uberlauf in den Regenwasserkanal
gebaut werden. Diese Form der Versickerung ist kostenglnstig und genehmigungsirei,
Die in Anspruch genommenen privaten Freiflachen sind jedoch nicht mehr als
Rasenflichen nutzbar. Nach grofieren Regenereignissen steht das Wasser in den
Mulden, sodass mit einer Gefahrdung fur Kleinkinder zu rechnen ist.

2. Mulden-, Rigolenversickerung
Auch hier ist der Ausbau der Muldenversickerung mit darunter liegenden Rigolen mit
oder ohne Uberlauf in den Regenwasserkanal moglich. Diese Versickerungsmethode
gilt als gut und sicher funktionierendes Entwasserungssystem. Nach l&ngeren, starken
Regenereignissen steht das Regenwasser nicht in den Mulden, sondern sickert gleich
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in die sich unter der Mulde befindende Schicht, die Rigolen (kiesverflllter Graben).
Diese Versickerungsmethode gilt als teuer und ist genehmigungspflichtig.

3. Rohrversickerung
Der Ausbau der Rohrversickerung kann ebenfalls mit oder ohne einen Uberlauf in den
RW-Kanal erfolgen. Die Rohrversickerung gilt als gut funktionierendes
Entwéasserungssystem, dass an der Oberfldche nicht sichtbar ist. Die oberste Schicht
Gber der Filterschicht mit dem perforierten Rohrstrang kann z.B. als Rasenflache
genutzt werden. Die Rohrversickerung gilt jedoch als teuerste dieser drei
Versickerungsmethoden und ist genehmigungspflichtig.

Der Einbau einer Schachtversickerung wird durch den geringen Grundwasserflurabstand
verhindert und ist nicht genehmigungsfahig. Um etwaigen Funktionsstérungen von
Versickerungsanlagen vorzubeugen, ist es fir alle Grundstlickseigentumer sinnvoll, eine
Regenwasseranschiultleitung an den Regenwasserkanal einzurichten, die auch als
Notaberlaufanschliul der Versickerungsanlage dient.

Die planungsrechtliche Umsetzung der Versickerungsméglichkeiten auf den privaten
Grundstiicksflachen erfolgt nicht als eine zwingende Festsetzung, sondern erhalt in der
folgenden Formulierung einen anstoRenden, empfehlenden Charakter:

Das anfallende Regenwasser auf den privaten Grundsticksflachen st vom
Nutzungsberechtigten vorzugsweise zu versickern. Die Versickerungsfahigkeit ist vom
Antragsteller értlich zu Uberprifen.

Dariiber hinaus wird das Sammeln von Regenwasser Uber Zisternen, die Rickhaltung und
die Nutzung (als Brauchwasser z.B. zur Gartenbewasserung und ahniichen Nutzungen)
empfohlen. Zur Entlastung der Trinkwasserressourcen ist das Sammeln und Nutzen von
Regenwasser ausdricklich erwinscht.

10.4 Kostenschitzung

Fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen entstehen der Stadt Versmold nach
Uberschlagiger Ermittiung folgende Kosten:

Stralenbau DM
Strallenbeleuchtung DM
Yermessung DM
Kanalbau (SW + RW) DM
Offentliche Grinflache inct.
Kinderspielplatz DM
DM
Stadt Versmold
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11. Gestaltungsfestsetzungen

Die umgebende Bebauung des Bebauungsplangebietes ist sehr
unterschiedlich/uneinheitlich strukturiert. Das Gebiet um den Neuen Weg ist in den 30er —
6Cer  Jahren mit tiberwiegenden zweigeschossigen Einzelhausern, z.T
Mehrfamilienhdusern und einigen Reihenhauszeilen bebaut. Das Gebiet zwischen
Fiichtorfer Weg, Wesftdamm und Birkenweg, datiert aus den 70er — 80er Jahren, umfalt
eingeschossige  Flachdacheigenheime, Reihenhduser, Doppelhduser, freistehende
Eigenheime in eineinhalb - zweigeschossiger Bauweise sowie einen sechsgeschossigen
Hochhaussolitdr mit zugehodrigen Garagenhéfen. Die Dachformen variieren zwischen
Flach-, Krippelwalm-, und Satteldach, wobei die alteren Gebdude Gberwiegend eine rote
Dachfarbe, die jlingeren Gebaude eher dunkle Dachfarben aufweisen. Bei den Fassaden
wechseln sich Putz in hellen Farbtonen und Klinker in hellen, gelben und roten Farben ab.

Zur einheitlichen Gestaltung des Wohnsiedlungsbereiches "Westliche Innenstadt” und zur
Integration der neuen Wohngebdude in die vorhandene Umgebung wird die neue
Bebauung "Sudlich Friedrich-Menzefricke-StraRe” durch zielgerichtete baugestaiterische
Festsetzungen gemaR § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NW in die umgebende Bebauung
und die gesamte Orislage eingefligt.

Zu diesem Bebauungsplan werden baugestalterische Festsetzungen getroffen zur
Vorgartengestaltung, Einfriedungen, Dachform/Dachneigung, Dachaufbauten und -
einschnitte, Fassadengestaltung von Doppel- und Reihenhausern sowie Sockel-, Wand-
und Firsthohe.

Die Vorgarten als direkt vom Strallenraum einsehbarer Bereich haben einen
halbéffentlichen Charakter und pragen im Zusammenhang mit der Bebauung und dem
Straltenraum den Gesamicharakter einer Wohnsiedlung.

Die Festsetzung zur Vorgartengestaltung soll mdéglichst grofte, zusammenhéngende
gartnerisch angelegte Vorgartenbereiche sichern, um diese Strukfurmerkmale der
Baugrundstiicke ablesbar zu machen und dem Gesamteindruck einer zu starken baulichen
Verdichtung entgegenzuwirken.

Die Festsetzung zu den Einfriedungen von Baugrundstiicken dient vorrangig der
Verkehrssicherheit. Die Einfriedung von Baugrundsticken im Geltungshereich dieses
Bebauungspianes richtet sich nach den Bestimmungen der Satzung Uber die Art, Hohe und
Gestaltung von Einfriedungen in der Stadt Versmold vom 10.08.95.

Zur Sicherung eines Grundmafes an beeinfluBbarer Gestaltqualitdt und zur Wirkung der
Bebauung als gestailterische Einheit in dem Baugebiet sind bei Doppel- und
Reihenhdusem die Fassaden in Form und Farbe einheitlich zu gestalfen.

Das "Prinzip eines einheitlichen Gestalicharakters” ist vor allem bei Doppelhdusern
aufgrund ihrer optischen und baulich-rdumiichen Wirkung als Einheit einzuhalten. Dabei ist
Einheitlichkeit nicht im Sinne von Monotonie zu verstehen, sondern im Sinne von
Wiedererkennbarkeit bzw. Wiederholung einzelner, ausgesuchter Elemente. Um dieses
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Ziel zu erreichen, wird neben der bereits erwahnten einheitlichen Fassadengestaltung in
Form und Farbe auch bei der Dacheindeckung flr Doppel- und Rethenhauser nur ein
Material fir Form und Farbe zugelassen.

Dieses Gesamtbild der baulich-raumlichen Gestaltung gibt lediglich einen Rahmen vor, in
den sich durchaus variabel gestaitete Baukdrper wie Mosaiksieine einordnen, die in ihrem
Zusammenwirken jedoch ein klares Gesamtbild ergeben.

Die Festsetzungen zur Dachform/Dachneigung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte sollen
weitestgehend “offen” gehalten werden. Bezlglich der Dachformen sollen im
Bebauungsplangebiet alle Dachformen zulassig sein. Die Dachneigungen werden fur die
geneigten Dacher in einer Spanne eines zulassiger Mindest- bis Hochstneigung
angegeben (siehe Textfestsetzungen Punkt 5.3).

Damit die Dachform weiterhin als Hauptmerkmal des Gebaudes erkennbar bleibt, werden
Beschréankungen zur Lage und zum Ausmaf von Dachaufbauten/-einschnitte und
Zwerchgiebeln vorgenommen. (siehe textliche Festsetzungen Punkt 5.4)

Zur harmonischen baulich-raumiichen Gestaltung eines Baugebietes und seiner kinfugung
in die umgebende Bestandsbebauung ist eine einheitliche, mit geringfigigen
Abweichungen tolerierbare Hohe der Gebaude wichtig. Zur einheitlichen Bestimmung der
Gebaudehdhen werden Sockel-, Trauf- und Firsthéhen festgesetzt. (vgl. Kapitel 9. Art und
Maf der baulichen Nutzung)

Bei der Oberwiegend geplanten Reihen- und Doppelhausbebauung entlang der Friedrich-
Menzefricke-Strafle mit zwingend zwei Vollgeschossen ist eine maximale Traufhdéhe von
6,5 m und eine maximale Firsthéhe von 12,0 m festgesetzt. Flr die Ubrigen Wohngebiete
im Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes wird dagegen eine maximale Traufhthe von
6,0 m und eine maximale Firsthohe von 10,5 m festgesetzt. Bei der Bebauung mit zwei-
drei Vollgeschossen ist eine maximale Wandhohe von 7,0 m und eine maximale Firsthohe
von 13,0 m festgesetzt. Sockel sind bei den Gebauden bis zu einer maximalen Héhe von
0,45 m zulassig. (siehe textliche Festsetzungen 5.7 und 5.8)

12. Umweltschutz
12.1 Altablagerungen

Im Rahmen der Umwandlung der ehemaligen Gewerbeflache der Fleischwarenfabrik Nolke
zu einer Wohnbaufliche wurde ein  Untersuchungslabor zur Uberwachung der
Abbrucharbeiten der Betriebs- und Birogebdude und zur Untersuchung der
Bodenbeschaffenheit nach dem Abrdumen des ehemaligen Betriebsgelandes der Fa.
N&lke beauftragt.

Bei den Untersuchungen der Bodenbeschaffenheit wurden Bodenverunreinigungen in drei
Teilbereichen festgestellt. In zwei Bereichen des ehemaligen Firmengelandes war der
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Boden mit Minerald! verunreinigt. Diese Bodenverunreinigungen mit Mineraldl hatten
unterschiedliche Herklinfte:

- An der Nordseite des Nolke-Turmes befand sich in den den 30-er Jahren ein
Generator zur Energieversorgung des Unternehmens. Der wurde durch einen
Schiffsmotor angetrieben, der mit Dieselkraftstoff gespeist wurde. Teile des
Dieselkraftstoffes sind wéahrend des Betriebsablaufes dann in den Untergrund
eingetreten.

- Auf der Westseite des erhaltenenen Nolke Turmes befand sich als Nebengeb&ude
der Betriebsgebdude der Firma Nélke eine Dieselkrafttankstation mit Olabscheider.
Laut Gutachten des Altlastengutachters Blro Dr. Wessling befand sich in dem
Bereich dieser ehemaligen Tankstation eine punktuele Mineraldlverunreinigung.

Der dritte Teiibereich mit Bodenverunreinigungen wurde in einer Tiefe von 0,00 bis 0,40 m
bei abgeraumtem Geldnde &stlich des ehemaligen Gebaudes zur Gefligelverarbeitung
fvgl. auch Sanierungsgutachten Dr. Wefiling Beratende I[nhgenieure GmbH,
"Abschlussbericht zum Riickbau der ehemaligen Fleischwarenfabrik Nélke”, MP 8-Flache
im stlichen Teilbereich) festgestellt.

Samtiiche im Plangebiet festgesteliten Bodenverunreinigungen sind inzwischen durch
Aushub der kantaminierten Bodenmassen beseitigt worden, so dass das Plangebiet saniert
ist.

Auch die Nachbeprobung der oben beschriebenen sanierten Flachen (Beprobungsflachen
3, 5 und 8) sowie die Beprobung der tGbrigen Teilflachen des ehemaligen Betriebsgeldndes
ergab, dass die Bodenbeschaffenheit im gesamten Teilbereich des
Bebauungsplangebietes der ehemaligen Betriebsfldche der Fa. Nélke eine Nutzung als
Wohngebiet zulait.

12.2 Immissionsschutz

Nordéstlich des Bebauungsplangebietes "Sldlich Friedrich-Menzefricke-Strale” befindet
sich auf der Nordseite der Friedrich-Menzefricke-Strae ein grolleres Gewerbegebiet
(Spedition Nagel). Auf das Plangebiet wirken Gerauschimmisionen der Spedition
Kraftverkehr Nagel ein.

Die zu erwartenden Gerduschimissionen im Bereich des Bebauungsplanes "Sidlich
Friedrich-Menzefricke-Stralte” durch den Verkehr an- und abfahrender LKW-Fahrzeuge der
Spedition Nagel wurden schalltechnisch durch den TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V.
Niederlassung Bielefeld, Referat Schall- und Schwingungstechnik, untersucht.

Bei der Aufstelfung von Bebauungsplénen mul gemaf § 1 (5) Satz 2 Nr.1 BauGB
(Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung) flr die zukinftige Wohnbebauung
auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Fa. Nolke daflr Sorge getragen werden, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesundes Wohnen sichergestellt sind.
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Zur Untersuchung der auf das Plangebiet einwirkenden Gerausch-immissionen durch den
Betrieb der Firma Kraftverkehr Nagel fUhrte der Gutachter meftechnische Untersuchungen
zur unglnstigsten Nachtstunde durch. Bei potentiell staitfindenden 40 LKW-Bewegungen
zur Nachtzeit errechnet der Gutachter einen Beurteilungspegel incl. einem Messabschlag
von 3 dB (A) fir den Vergleich mit den Immissions-Richtwerten von Lr = 43 dB(A). Die
Festsetzung von "Allgemeinen Wohngebieten” verlangt flr die gesamte zu bebauende
Fldche Richtwerte nach der TA-Larm fiir Wohngebiete von 55/40 dB {A) tags/nachts. Nach
der Messung des Gutachters werden die Richtwerte fir Allgemeine Wohngebiete um 3 dB
(A) Uberschritten.

Um in der Abwagung zu diesem Bebauungsplan bezdglich der Anforderungen flr ein
gesundes Wohnen zu einem sachgerechten Ergebnis zu kommen, wird nach Ansicht des
Bundesverwaltungsgerichtes fur die Ausweisung neuer Wohngebiete die DIN 18005 als
Orientierungshilfe herangezogen. Der in der DIN 18005 angegebene Orientierungswert bei
Allgemeinen Wohngebieten fur Gewerbe- und Freizeiflarm nachts liegt bei 40 dB (A). Eine
Uberschreitung des Orientierungswertes fur Wohngebiete um 5 dB (A) kann nach Angaben
des BVerwG laut BeschluR vom 18.12.1890 — 4 N 6.88 das Ergebnis einer sachgerechten
Abwégung sein.

Vor allem aus stadtebaulichen Grinden ist das ehemals gewerblich genufzie Geldnde
einer YWohnbebauung zuzufihren. Die Bebauung der Flache mit Wohngeb&uden tragt der
gesamten Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Versmold unter dem Leitbild der
Inmenentwicklung, dem flachensparenden Umgang mit Grund und Boden und dem
Vermeiden der Inanspruchnahme zuséatziicher Freiflachen im Auenbereich Rechnung. Die
Nutzung dieser Flache zu Wohnzwecken flgt sich auch in die umgebenden, bestehenden,
zu Wohnzwecken genutzten Baugebiete ein.

Es bestehen somit zwingende stadtebauliche Grinde, die Gewerbebrache einer
Wohnnutzung zuzufihren, sodass in der Abwagung der Aspekt der Entwicklung des
Wohnstandortes gegeniiber dem Aspekt der zu erwartenden Larmimmissionen Prioritat
hat.

"Freies” Wohnen ist auch in einem Mischgebiet zuldssig, sodass davon auszugehen ist,
dass gesundes Wohnen mindestens bis hin zu Richtwerten von 60/45 dB (A) tags/nachts,
gewahrleistet wird.

Um den Anforderungen an gesundes VWohnen durch eine vertrégliche L&rmeinwirkung
Rechnung zu tragen, wird im Bebauungsplangebiet der Bereich der Neubebauung durch
mischgebietstypische Gerduschpegel von 80/45 dB (A) tags/nachts rechtlich gesichert.
Somit gilt fir den in der Planzeichnung eingetragenen Bereich der neuen Wohnbebauung
bei einer gleichzeitigen "WA-Nutzung” eine Gerdusch-Vorbelastung durch den
Speditionsbetrieb Nagel.

Im Rahmen des Gebotes der gegenseitigen Ricksichtnahme werden durch die Eintragung
von mischgebietstypischen Gerduschpegeln fir die Allgemeinen Wohngebiete und die
damit im Zusammenhang stehende Sicherung der Gerdusch-Vorbelastung durch den
Speditionsbetrieb Nagel auch die Interessen des Gewerbes im Planverfahren
berlcksichtigt. Die zuklOnftigen Bewohner der Allgemeinen Wohngebiete kénnen bei einer
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rechtlichen Sicherung der Gerdusch-Vorbelastung keine WA-Werte, sondern nur Mi-Werte
einfordern. So erfahrt das Gewerbe keine Einschrankungen in Bezug auf ihr Gerdusch-
Immissionsverhalten durch die neue Wohnbebauung.

Die planungsrechtliche Umsetzung und Sicherung der Gerdusch-Vorbelastung kann nicht
durch eine Festsetzung, sondern nur (wie oben geschehen) Uber die Begrindung zum
Bebauungsplan erfolgen. In der Planzeichnung werden die Bereiche, in denen eine
mischgebietstypische Gerdusch-Vorbelastung gilt, durch ein entsprechendes Planzeichen
kenntlich gemacht und die Kennzeichnung durch den Eintrag eines augenfilligen
Legendekastens in der Planzeichnung gegeniber den anderen Planzeichen und
Festsetzungen hervorgehoben und verdeutlicht.

13. Grunfldchen

13.1 Bestehende Griinstrukturen

Aufgrund der Tatsache, dall die ehemalige Fleischwarenfabrik Nolke mit inren Gebauden
und Fahrflachen sowie Parkplatzen den Grofteil des Plangebietes einnahm, sind nur wenig
Grinstrukturen im Bestand vorhanden und zu erlautern (siehe Plan zum Bebauungsplan
Nr. 54 "Bestandsplan Grin”). Es wird unterschieden in Grinstrukturen (Geblische, Hecken
und Wiesen) und Baumgruppen sowie Einzelbdume.

13.1.1 Griinstrukturen {Gebusche, Hecken und Wiesen)

Granflache Gewerbefl&chen, Heckenstrukturen

Entlang der Friedrich-Menzefricke-Stralte und dem nordéstlichen Bereich des Plangebietes
befinden sich als réaumliche Abgrenzung zwischen Gehweg und betrieblichen Fahr- oder
Parkplatzflachen walldhnliche Heckenstrukturen aus Schneebeere (Symphoricarpos x
chenaultii), Zwergmispel (Cofoneaster dammeri) und Heckenkirsche (Lonicera pileata).

Grinfliache Gewerbeflachen, Bdume und Stréucher auf extensiv gepflegten Wiesenfldchen
Bei dieser Flache, die an die Baumgruppe westlich der StralRe "Neuer Weg" angrenzt,
handelt es sich um Grofistraucher (Hasel, Coryus avellana) und Einzelbdume (Bergahorn,
Acer pseudoplatanus, Sandbirke, Betula pendula; Sikirsche, Prunus spec.; Pappel,
Populus hybr.), einer Baumreihe aus Fichten (Picea abies) sowie einiger untergeordneter
Kleingehdize auf einer extensiv gepflegten Wiesenflache.

Zier- und Nutzgarten

Die Freiflachen der Grundstiicke am Birkenweg und am Flchtorfer Weg werden als
strukturarme Zier- und Nutzgérten bezeichnet, die vor allem durch groRfiichige Rasen
gekennzeichnet sind. Bei den Geholzen handelt es sich vorwiegend um Koniferen und
gartnerische Formen zumeist nicht heimischer Zierstraucher. Die Flache an der Friedrich-
Menzefricke-Stralke, auf der ein Wohn- bzw. Verwaltungsgebaude stand, zahit ebenfalls zu
den Ziergarten.
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13.1.2 Baumbestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 sind verschiedene Arten von
Baumgruppen und Einzelbdumen zu charakterisieren. Zum Teil handelt es sich um Baume
oder Baumgruppen, die nach Baumschuizsatzung der Stadt Versmold geschiizt und
erhaltenswert sind. Diese Baume tragen auch wesentlich zum Gesamteindruck des
Ortsbildes bei. Zum anderen finden sich unter den genannten auch Exemplare, die zwar
ortsbildpréagend sind, jedoch nur eine vergleichsweise geringe Wertigkeit aufweisen.

13.1.2.1 Einzelbdume und Baumgruppen, die nicht unter die Baumschutzsatzung
fallen

Baumgruppe aus Fichten

Vorwiegend am westlichen Rand des Plangebietes befinden sich Baumgruppen und -
reihen aus Rotfichten (Picea abies) und Omornkafichte (Picea omorika). Die
Stammumfange bei 1,0 m Hohe liegen bei allen Baumen unter 80 ¢cm. Die Baume sind
aufgrund ihrer relativ geringen Hoéhe (durchschnittlich ca. 8,0 m) nicht ortsbildpagend.
Durch Freistellung sind die Fichten, gerade im Bereich von Baumreihen, sehr
unansehnlich. Die B&ume sind grofiteils aufgeastet, einige Exemplare sind abgangig.

Baumgruppe auf extensiv gepflegter Wiese

Bei diesen Gehdizgruppen am ostlichen Plangebietsrand handelt es sich um Baume, die
nur zum Teil unter die Baumschutzsatzung fallen. Auf diesen Flachen finden sich Birken
(Betula pandula), Larchen (Larix decidua), Fichten (Picea abies), Pappeln (Populus
hybridus), Schwarzkiefer (Pinus nigra), die aufgrund ihrer Art nicht geschdtzt sind, aber
auch Ahorn (Acer), Rotbuche (Fagus sylvatica) und Stieleiche (Quercus robur) die zwar
nach ihrer Art, aber nicht nach dem bisher erreichten Stammumfang geschiitzt sind. Der
Boden ist nicht versiegelt. Es handeit sich um eine extensiv gepflegte Wiese, deren
Krautanteil bereits sehr hoch ist.

Einzelbdume, Sandbirke {Betula pendula)

In den Randbereichen im Nordosten des Plangebietes in Nachbarschaft zu den Geb&uden
an der "Friedrich-Menzefricke-Strale” und der Stralle "Neuer Weg" befinden sich
insgesamt 4 Sandbirken (Betula pendula). Auf der Griinflache (Nr. 3) westlich der Strale
"Neuer Weg" finden sich zwei weitere Birken. Bei einer durchschnittlichen Héhe von rd.
11,0 m,und einem Kronendurchmesser von rd. 9,0 m handelt es sich um bereits
ortsbildpragende Gehdlze. Alie B&ume sind vital. Der Boden ist offen, die Wasserzufuhr ist
gewahrleistet.

Einzelbaum, Kiefer (Finus spec.)

An der Grundstiicksgrenze zum Flurstlick 327 (Birkenweg) im Nordwesten steht eine
Kiefer, die mit rd. 150 m Hoéhe und einem Kronendurchmesser von rd. 12,50 m
ortsbildpragend ist. Die Kiefer ist vital, der Boden ist offen, die Wasserzufuhr ist
gewdhrleistet.
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13.1.2.2 Einzeibdume und Baumgruppen, die unter die Baumschutzsatzung fallen

Zur besseren Ubersicht werden die B&ume, die nach Baumschutzsatzung der Stadt
Versmold geschiitzt sind, tabellarisch dargestellt. Alle Biume sind im Bestandspian
nummeriert.

~ Name “iKronendureh| 2
(botanischy}. - | Bemerkungen,
Berg- cer mehrstammig
ahorn pseudoplatanus
2 |Berg- Acer 5,00 mehrstammig
ahorn pseudoplatanus :
3 | Stiel- Quercus robur ges. >80 5,00 mehrstdmmig, é
giche krummwiuichsig
4 |Berg- Acer ges. >80 6,00 mehrstdmmig,
ahorn pseudoplatanus krummwidichsig ;i
5 |Berg- Acer ges. >80 6,00 mehrstammig |
ahorn pseudoplatanus '%
6 |Berg- Acer ges. >80 5,00 mehrstammig
ahorn pseudoplatanus
7 | Berg- Acer ges. >80 8,00 mehrstadmmig
ahorn pseudoplatanus
8 {Berg- Acer 90 8,00 mehrstammig
ahorn pseudoplatanus
g iStiel- Quercus robur 100 8,00 mehrst., madiger
eiche Totholzanteil
10 i Berg- Acer 80 6,00 mehrstammig
ahorn pseudoplatanus
11 { Berg- Acer 80 9,00
ahorn pseudopiatanus
12 | Berg- Acer 140 9,00 mehrstdmmig,
ahorn pseudopiatanus kKrummwtichsig
13 | Berg- Acer 100 8,00 Stammschaden
ahorn pseudopiatanus
14 | Berg- Acer 80 7,00
ahorn pseudoplatanus
15 | Berg- Acer 120 11,00
ahorn pseudoplatanus
16 | Berg- Acer ges. >80 6,00 mehrstammig
ahorn pseudoplatanus
17 | Stieleiche | Quercus robur 280 18,00 makiger Totholzantell
18 | RoRk- Aesculus 150 10,00
kastanie |hippocast.
19 | Birke entfalit nicht geschitzt
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20 | Stieleiche | Quercus robur 200 10,00
21 | Stieleiche | Quercus robur 140 7,00
22 | Stieleiche | Quercus robur 230 12.00
23 | Rotbuche | Fagus sylvatica 140 13,00
24 | Stieleiche | Quercus robur 130 7,00
25 | Stieleiche | Quercus robur 180 11,00
26 | Stieleiche | Quercus robur 150 8,00
27 | Stieleiche | Quercus robur 120 7,00
28 | Stieleiche | Quercus robur 180 11,00
29 {Erie Alnus glutinosa ges. >80 8,00
30 |Hasel Corylus avellana | ges. >80 8,00 mehrstammig
31 |Ahorn Acer spec, ges, >80 7,00
32 {Berg- Acer 110 8,00
ahorn pseudoplatanus
33 |Berg- Acer 110 8,00
ahorn pseudoplatanus
34 | Berg- Acer 100 8,00
ahorn pseudoplatanus
35 | Hasel Corylus avellana | ges. >80 8,00 mehrstammig, verkahlt

Tab. 1. Die nach Baumschutzsatzung der Stadt Versmold geschitzen Baume
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Ein wesentliches stadtebauliches und 6kologisches Ziel ist eine intensive Durchgranung
des Gebietes. Daher werden entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen, die eine flachige Begrinung gewahrleisten sollen. Dies sind im
Wesentlichen:

- Weitgehender Erhalt des alten, geschutzten Baumbestandes

- Pflanzgebote auf privaten Grinflachen

- Pflanzgebote an zwei eingehangten Platzaufweitungen an Erschliefungsstrafien
sowie an der Parkplatzflache

Generell tragen Begriinungsmafnahmen zur Minderung der aufgrund eines Eingriffs in den
Naturhaushalt erforderlichen Ausgleichsmanahmen und zur Kompensation des Eingriffs in
das Landschaftsbild bei.

Erhalt des Baumbestandes:

Obige Tabelle zeigt, daB viele der geschitzen Baume mehrstdmmig sind. lhr Erhalt ist zwar
erstrebenswert, dennoch nicht vorrangig zu verfolgen, da ihre dkologische Wertigkeit eher
als gering einzustufen ist. Einige Baume sind krummwichsig und drohen in Teilen
umzustiirzen, andere haben Stammschaden und werden dauerhaft Probleme bereiten.

Unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Planung mit den notwendigen
ErschlieRungsstraien und der Sicherung von ausreichend groRBen Uberbaubaren
Grundsticksfiachen, werden nach der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes in
planungsrechiliche Festsetzungen folgende B&ume erhalten:

o 2

15 | Berg- cer 120 11,00
ahorn pseudopiatanus

17 1 Stieleiche | Quercus robur 280 16,00 maRiger Totholzanteil

18 |Rob- Aesculus 150 10,00
kastanie |hippocast.

24 | Stieleiche | Quercus robur 130 7,00

25 | Stieleiche | Quercus robur 180 11,00

26 ; Stieleiche | Quercus robur 150 8,00

27 | Stieleiche | Quercus robur 120 7,00

28 | Stieleiche | Quercus robur 180 11,00

Tab. 2: Erhaltene Baume

Der (brige Baumbestand innerhalb des Piangebietes wird zur Umsetzung der Planung
gerodet.
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Pflanzgebote auf privaten Grinflachen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sehen vor, dalk gemaR § 3 der Satzung Gber Art,
Hohe und Gestaltung von Einfriedungen in der Stadt Versmold Grundstiicke mit einer bis
zu 1,00m hohen geschnittenen oder freiwachsenden Hecken eingefriedet werden kénnen,
ohne dabei die Verkehrssicherheit zu beeintréchtigen. Als Arten hierfir kommen u.a. in
Frage:

Sommergriine Straucher

Kornelkirsche- Cornus mas

Feldahorn Acer campestre
Gewodhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Sommerspiere Spiraea x bumalda in Sorten
japanische Spiere Spiraea japonica in Sorten

Immergriine Straucher

Berberitze in Arten Berberis in Arten
Zwergmispel Cotoneaster in Sorten
Liguster in Sorten und Arten Ligustrum
Lorbeerkirsche Prunus laorocerasus

Pflanzgebote an zwei eingehéngten Platzaufweitungen an Erschliefungsstrafien sowie an
der Parkplatzfidche

An den bereits oben beschriebenen Platzaufweitungen an den eingehéngten Wohnstralen
sowie an den zusétzlichen Parkplatzen westlich des Spielplatzes, werden Strafienbaume
jeweils einheitlicher Art gepflanzt. Qualitét: Hochstamm, 3xv. mDB.

Dies kénnen u.a. sein.

zweigriffliger Weilldorn Crataegus laevigata
Kugelahorn Acer platanoides "Globosum’
Feldahorn Acer campestre "Elsrijk’
Stadtbirne Pyrus calfleryana "Chanticleer’
Eberesche Sorbus atvcuparia

Baumhasel Corylus columa

Desweiteren werden Empfehlungen fir eine weitere Durchgrinung der privaten Garten
ausgesprochen. Je Garten kdénnen Obstgehdlze gepflanzt werden. Hierbei sollte die
Auswahl auf regionaltypische alte Hochstammsorten fallen. Folgende Sorten sollen
vorwiegend gepflanzt werden:

Apfelbdume:
Dalmener Rosenapfel
Kaiser Wilhelm
Goldparmiane

Ingrid Marie
Glockenapfel
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Jacob Lebel
Ontarioapfel
Roter Boskop

Birnen:

Gellerts Butterbirne
Gute Luise

Gute Graue
Williams Christ

Steinobst:

GroRe Schwarze Knorpelkirsche
Schneiders Spate Knorpelkirsche
Schattenmorelle

Grofie Griine Reneklode

14. Eingriffe in Natur und Landschaft

Aufgrund von § 1a BauGB ("Umweltschiitzende Belange in der Abwagung”} in Verbindung
mit § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen
durch die Planung zu erwartende Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft im Rahmen der
Abwagung zu berlcksichtigen. Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft kann durch entsprechende Festsetzungen nach § © BauGB zur
Bepflanzung der Grundstiicke und/oder durch festgesetzte Flachen oder MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erfolgen. Auch ist ein
Ausgleich an anderen Stellen als am Ort des Eingriffs moglich. Dieser kann entweder Uber
Festsetzungen innerhalb eines Bebauungsplanes oder Uber vertragliche Vereinbarungen
geman § 11 BauGB "Stadtebaulicher Vertrag” getroffen werden.

14.1 Bilanzierung der Eingriffe

Um eine einfache Erfassung des Wertes des Untersuchungsraumes fur Naturschutz und
Landschaftspflege zu ermoglichen, wird die Bewertung auf der Grundlage von Biotoptypen
vorgenommen. Hierfir wurde die fir die Landesregierung Nordrhein-Westfalen
(Ministerium fur Stadtentwicklung, Kultur und Sport, 1996) herausgegebene "Arbeitshilfe fir
die Bauleitplanung zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft” als
Bewertungsverfahren zugrunde gelegt.

Stadt Versmold _
Bebauungsplan Nr. 54 "Sadlich Friedrich-Menzefricke-Strale” Seite 27



1oL

14.1.1 Arten- und Biotopschutz

EINGRIFFSBILANZIERUNG
Zum Bebatungsplan Nr. 54 "Sudlich Friedrich-Menzefricke-Strafle” der Stadt Versmold Flanungsstand
29.01.2000
A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes
1 2 3 4 5 G 7 8
Lfd.Nr. Code Bioloplyp Flache Grundwerl A | Gesamtkor- | Gesamiwerl Einzek
rekturfaktor flachenwert
{s.Plan (It Biotop- (. Biotoptypenwertliste) (m?) {ItBiotop-typenwertliste} (SpSxSpB) | (Sp4xSp7)
Bestandsplan-| typenwertliste)
Grin)
1 11 versiegelte Flache 37.455 0 1 0 0
2 4.3 Grinflachen in Industrie- 821 2 1 2 1.641
und Gewerbegebieten
3 4.3 Griinfachen in Industrie- 1.374,50 2 1,3 286 3.574
und Gewerhegebieten
4 4.1 Zier- und Nutzgarien 6.824,50 2 1 2 13.849
5 8.2 Baumgruppe (Buchen und 338 8 1,3 10,4 3515
Eichen}
6 8.2 Baumgruppe (Fichten) 793,4 8 08 438 3.808
7 8.2 Baumgruppe (Ahormn und 384 8 0,8 54 2468
Eichen}
3 8.2 Einzelbdume (6xBirke) 300 8 08 8,4 1.920
9 8.2 Einzetbaum (Kastanie) 60 8 1 8 480
10 82 Einzelbaum (Eiche) 110 8 15 12 1.320
" 82 Einzelbaum (kiefer) 75 8 0.8 84 480
12 82 Einzelbaum (Bergahorn) 65 8 i 8 520
48.700
Gesamtflaichenwert A:
(Summe Sp 8)

Tab. 3: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung: Ausgangszustand des Untersuchungs-
raumes

Korrekturfaktoren der Flachen im Ausgangszustand des Untersuchungsraumes
Laufende Nr. 3, Korrekturfaktor 1,3: Auf dieser Flache stehen Baume und Grolistraucher,

die gemdR Baumschutzsatzung geschitzt sind sowie orisbildpragende, aber nicht
geschuitzte Birken.
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Laufende Nr. 5, Korrekturfaktor 1,3: Der Faktor berlicksichtigt die héhere Wertigkeit
gegenlber anderen Bdumen, da es sich um besonders erhaltenswerte altere Baume
handelt, die zudem ortshildpragend sind.

Laufende Nr. 6: Korrekturfaktor 0,6: Es handelt sich ausschiieftlich um Fichten, deren Wert
fr den Naturhaushalt gegeniiber heimischen Laubgehélzen eher als gering anzusetzen ist.

Laufende Nr. 7: Korrekturfaktor 0,8: Die hier stehenden Gehdlze fallen zwar unter die
Baumschutzsatzung, missen aber aufgrund der Grole, der Vitalitdt und der Wuchsform
wertgemindert eingestuft werden.

Laufende Nr. 8: Korrekturfaktor 0,8: Die Birken fallen nicht unter die Baumschutzsatzung
und sind daher von Bdumen der Nr. 5 deutlich abzugrenzen.

Laufende Nr 10, Kormrekturfaktor 1,5: Der Faktor berlicksichtigt das Alter der Eiche und
somit die hohe dkologische Wertigkeit sowie die ortsbildpragende Solitéarstellung.

Laufende Nr. 11, Korrekturfaktor 0,8: Es handelt sich um eine Kiefer, die zwar solitar steht
und somit ortsbildpragend ist. Da es sich um eine nicht heimische Art handelt, die zudem
nicht unter die Baumschutzsatzung falit, ist sie mit dem Fakior gegentber der Eiche (Nr.
10) abgewertet.

103

B. Zustand des Untersuchungsraumes gemil den Festsetzungen des Bebauungsplanes
1 2 3 4 5 5] 7 8
Lfd. Code Biotoptyp Flache Grundwert A | Gesamtkor- | Gesamiwert Einzei-
Nummer rekturfaktor flachenwert
(s.Plan: (It.Bictop- (It.Biotoptypenwertliste) {m®) (It.Biotep-typenwertliste) (Sp5xSpBY | (SpdxSp7)
Zustand gem. | typenwertlisie)
Fesiselz-
ungen des B-
Plans)
1. Wohnbau- 1.1. Versiegelte Fidche (vorh, 1.070,71 0 1 0 0
fldchen Wohnbebeauung)
1.1, Versiegelte Flache 150,00 o 1 0 0
(Nélketurm;
1.1. Versiegelte Flache (neue | 17.428,00 G 1 0 0
Woehnbauflache bei GRZ
0.5)
2. Verkehrs- 1.1 Versiegelte Fidche 5.716,00 0 1 0 0
fiachen (Verkehrsfldche)
1.2, Baumbestandene 50,00 05 i 05 25
versiegelte Verkehrsfiache
3. Private 4.1. Zier- und Nutzgérten, 5.305,29 z 1,2 24 12.853
Freiflichen strukturarm (Bestand}
4.1. Zier- und Nutzgérten, 17.162,00 2 1 2 34.324
strukturarm (Planung}
4. Offentliche 4.4. Offntt. Griinfliche 960,00 2 1 2 1.820
Grilnflache
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5. Strahen- 8.2 Einzelatm neu (8 Stick, 300,00 6 1 & 1.800
bdume r=3,60m)
6. Erhaltens- 8.2. Baumgruppe (Buchen und 338,00 8 1,3 10,4 3515
werte Badume Eichen}
8.2 Einzefhaum Eiche 110,00 8 1,5 12 1.320
8.2. Einzelbaum Kastanie 60,00 8 1 8 480
48.700,00

Gesamtflichenwert B:

C. Gesamtbilanz (Gesamtflichenwert B abzgl. Gesamtflachenwert A}

Tab. 4: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung: Zustand des Untersuchungsraumes gemag
den Festsetzungen des Bebauungsplanes und Gesamtbilanz

Korrekturfaktoren

Die eingewachsenen Zier- und Nutzgdrten im Bestand werden gegenliber neu
anzulegenden mit dem Korrekturfaktor 1,2 aufgewertet.

Die Buchen und Eichen (Nr. 20 — 28, Tabelle der nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Versmold schitzenswerten Bdume) werden mit dem Korrekturfakior 1,3 aufgewertet.

Die erhaltenswerte, grofRkronige Eiche an der Nordseite des bestehenden Wohnhauses
Fichtorfer Weg Nr. 14 wird mit dem Korrekturfaktor 1,5 aufgewertet.

Es ist festzuhalten, daR mit dem Eingriff eine Aufwertung des Arten- und Biotopschutzes zu
erwarten ist. Der Biotopwert nach _dem Eingriff liegt 22.672 Punkte (Uber dem des
Ausgangszustandes und ist somit mehr als ausreichend kompensiert. Eine Verringerung
der grinordnerischen Festsetzungen ist deshalb jedoch nicht zu verireten, da die
Festsetzungen vor allem auch zur Aufwertung des Ort- und Landschaftsbildes beitragen
sowie unablailich fir eine gesunde Durchgriinung sind.

Zusatzliche als die in den Festsetzungen genannten Maknahmen sind nicht notwendig.

14.1.2 Boden/Wasser/Luft/Klima

Durch die Entsiegelung der gesamten vormals vollversiegelten Flachen und der
verhaltnismaRig geringen Neuversiegelung fir Wohngebédude, Zufahrten (siehe GFZ) und
Verkehrsflachen wird dem Schutzgut Beden Rechnung getragen. Der Boden steht der
natiirfichen Versickerung anfallender Niederschiage wieder zur VerfGgung, die
angrenzende Vorflut wird entlastet.

Es ist anzunehmen, dal die Neubildung von Grundwasser aufgrund einer verbesserien
Grundwasserneubildungsrate durch die Entsiegelung und der ausgetauschten ehemals
verunreinigten Boden verbessert wird. Die Empfehlung der Verrieselung bzw. Versickerung
der anfallenden Niederschiagswésser der privaten Grundsticke in das Erdreich tragt
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ebenfalls hierzu bei.
Die kleinklimatischen Verhdltnisse sind aufgrund der Entsiegelung verbessert, da der Anteil

der wirmeabsorbierenden Versiegelungen stark zuriickgeht.

14.1.3 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Durch die grof¥flachige Umnutzung von Gewerbe zu Wohnbebauung wird das Landschafts-
und Orshiid durch den Eingriff aufgewertet. Der zu erhaltende "Nolketurm” als kOnfliges
Wahrzeichen im zentralen Bereich des Wohngebietes stelit ebenfalls keine
Beeintrachtigung dar. Er dient vielmehr als Identifikationsmerkmal des neuen
Wohnquartieres. Der Erhalt der Baumgruppe aus Eichen und Buchen sowie der
Einzelbdume ist weiteres Merkmal des neuen Wohnquartieres.

15. Flachenbilanz und Anzahl der Wohneinheiten

Die Gesamtfliche des Bebauungsplanes Nr. 54 "Sudiich Friedrich-Menzefricke-Strafte”
betragt ca. 4,87 ha. FUr die einzelnen Teilflichen ergeben sich folgende Flachenanteile:

Flachenart Flachenanteil %

Allgemeines Wohngebiet

- Nettowohnbauland 41.919 gm 86,07

- Offentliche Verkehrsflachen:

- Wohnstralen 5.010 gm 10,28
- notbefahrbarer Ful- und Radweg 156 gm 0,33
- Ful- und Radwege 507 gm 1,04
- Stellplatze 90 gm 0,19
- Summe Erschliefungsfidchen 5763 gm 11,84
- Offentliche Griinflache mit 960 gm 1,97
Spielplatzfiache
- Versorgungsflachen 58 gm 0,12

zur Strom- und Gasversorgung

Gesamtfliche 48.700 gm 100,00

Tab. 5: Flachenbilanz
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Insgesamt sind ca. 100 Wohneinheiten geplant, die sich nach der jetzigen Planung wie
folgt aufteilen:

26 Einzelhduser x 1,5 Wohneinheiten ca. 39 Wohneinheiten (WE)
52 Doppelhaushdlften

(= 26 Doppelhauser) x 1,0 WE
15 Reihenhéuser x 1,0 WE

Summe

ca. 48 Wohneinheiten (WE)
ca. 15 Wohneinheiten (WE)
ca.100 Wohneinheiten (WE)

Ijn n

Innerhalb des Bebauungsplangebietes kommt zu den bestehenden 6 Wohneinheiten aus
dem Bestand noch 1 Wohneinheit aus der Umnutzung des Nélke Turmes hinzu, sodass
der Wohnbereich ,Sidlich Friedrich-Menzefricke-Strae" zukinftig ca. 110 Wohneinheiten
umfasst.

Aufgestellt:
Bielefeld, den 30.6.2000 LEG Landesentwicklungsgesellsschaft

Nordrhein-Westfalen GmbH
Geschaftsbereich Ostwestfalen-Lippe

/

Kemn <~/

Fir die Stadt Versmold :

Versmold, den 06.02.01

X0 otth b C— &

Blrgermeister Ratsmitglied
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