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- Teil I: Begriindung

1. Lage und Gréfte des Plangebietes, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Sidlich Glockenweg” liegt im Norden
des Stadtteiles Oesterweg, sidlich des Glockenweges.

Das Ptangebiet wird wie folgt begrenzt:

* im Norden durch den Glockenweg sowie eine Gartenflache {Flurstiick 363},

+ im Osten durch eine Gartenfliache (Flurstiick 363) sowie durch eine Griinland-
brache (Flurstlick 20),

* im Siiden durch die Bebauung im Baugebiet ,Osterwede” (B-Plan Nr. 45) und

e im Westen durch die Bebauung 6stlich der Begonienstralie.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt etwa 1,56 ha. Es wer-
den netto etwa 1,15 ha Wohnbauflachen entwickelt.

2. Ziele der Bauleitplanung und planerische Leitlinien

o Die Bebauung entlang der Begonienstralze sowie das durch den Bebauungsplqn Nr. 45
Anfang der 1990er Jahre entwickelte Wohngebiet ,Osterwede” bilden den Ubergang
- zwischen den zusammenhéngenden Wohnsiedlungsflachen und den durch ehemalige

i bzw. noch betriebene Hofstellen dérflich gepragten Bereich im Norden der Ortslage
Qesterweq.
x Grundsatzlich verfolgt die Stadt Versmold das Ziel, weiterhin ein Angebot an Wohn-

baugrundstiicken zur Deckung des mittelfristigen drtlichen Wohnraumbedarfes vorzu-
b halten, um die Nachfrage nach Eigenheim-Bauplitzen, v.a. fiir Familien im Rahmen
o der Eigenentwicklung, befiedigen zu kénnen. Hierfiir sollen die als Grinland bzw.
Griinlandbrache freigehaltenen Fldchen zwischen Bebauungsplangebiet Nr. 45 und
- Glockenweg (Flursticke 362 und 368, Flur 69, Gemarkung Oesterweg) fiir eine
i wohnbauliche Nutzung mobilisiert werden. Das Plangebiet schliet norddstlich an den
Siédlungsrand an, ergénzt und arrondiert die vorhandene Wohnbebauung in diesem
s Bereich.

b : Far die Entwicklung dieser Bauflache sprechen die gute Einbindung zwischen bishe-

' rigem Siedlungsrand und den sich anschlieBenden {ehemaligen) Hofstellen und die

- verkehrsglinstige ErschlieBung mit Anschluss an die Lange StraBe. Zur Begriindung,

. Standortwahl etc. wird zudem ausdriicklich auch auf den Flachennutzungsplan der
Stadt einschlieRlich der bisherigen Anderungsverfahren Bezug genommen.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1{3) BauGB ist gegeben, um die Flidche und
— ihre ErschlieBung gemal den kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu ordnen
und um eine vertragliche Einbindung des gehdlzbestandenen Grabenlaufes mit beson-
derer dkologischer Wertigkeit zu gewahrleisten. Die Stadtvertretung der Stadt Vers-
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o mold hat deshalb in ihrer Sitzung im Februar 2007 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 62 ,Siidlich Glockenweg” beschlossen.

oy Im Vorfeld des Planverfahrens sind mehrere Bebauungs- und ErschlieBungskonzepte
fur das Plangebiet erarbeitet worden. Drei Varianten wurden im Mirz 2008 der
Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gema § 3(1) BauGB vorge-
- stellt. Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat in ihrer Sitzung im April 2008 Gber
die Planvarianten beraten und Variante A 2 als Grundlage fiir Erstellung des Bebau-
ungsplan-Vorentwurfes bestimmt.

Die zentralen stédtebaulichen Ziele und Planinhalte des Bebauungsplanes Nr. 62 sind
zusammenfassend:

» Entwicklung eines v.a. familienbezogenen Wohnquartiers zur Deckung des mittel-
fristigen ortlichen Wohnraumbedarfes unter Beachtung des stidtebaulichen Um-
feldes und der vorhandenen Griinstrukturen. Vorgesehen sind i.W. sog. 1'/:-ge-
schossige Einzel- und Doppelhiuser {2. Vollgeschoss im Dachraum). Angeboten

= werden soll aber auch Wohnraum fiir andere Ziel- und Altersgruppen, um den kinf-

tigen Anforderungen und Wohnbediirfnissen v.a. auch alterer Menschen gerecht zu
werden und eine angemessene Durchmischung der Altersstruktur vorbereiten zu
kénnen.

Quartiergliederung und angrenzende Bebauung / Umfeld sind durch detaillierte
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung sowie durch Vorgabe der
gestalterischen Rahmenbedingungen angemessen zu beriicksichtigen.

* Verkehrs- und bedarfsgerechte ErschlieRung des Plangebietes {iber den leistungs-
fahigen Glockenweg.

+ Beriicksichtigung der wertvollen Griinstrukturen / Gehdlzbestande im Plangebiet.

Fir das Plangebiet wird die 34. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Vers-
“'] mold im Parallelverfahren gema § 8{3} BauGB durchgefiihrt.

3. Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

i 3.1 Stédtebauliche Situation und aktuelle Nutzung des Plangebietes

1

o Die stadtebauliche Situation ist gepragt durch Wohnbebauung im Westen und Siiden
sowie durch die {ehemaligen} Hofstellen im Norden, die wie eine Art Band dem allge-
meinen Siedlungsbereich vorgelagert sind.

Die Bebauung entlang BegonienstraRe im Westen des Plangebietes wurde in den
1950/60er Jahren errichtet. Der Bereich ist durch Siedlungshiuser, freistehende 1'/2-
- geschossige Einfamilienhduser mit steilen Ddchern und grolien Gartenbereichen ge-
pragt. Im Bereich zwischen Oesterweger Strae und Plangebiet wurde Anfang der
1990er Jahre das Baugebiet ,Osterwede” erschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 45
— entwickelte unter Einbeziehung der ehemaligen Hofstellen i.W. Einzel- und Doppel-
héuser in 1'/2-geschossiger Bauausfilhrung, aber auch Zweifamilienhiduser mit 2 Voll-

e
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3.2

geschossen zzgl. Dachausbau. Das Baugebiet weist mit Baugrundstiicken um 400 m?2
einen in der Ortslage Oesterweg eher hoheren Verdichtungsgrad auf.

Die v.g. Bebauung bildet den Abschluss des zusammenhZngenden Sieldungsraumes.
Im Norden schlieRen sich im Ubergang zum Landschaftsraum eine Vielzahl von ehe-
maligen bzw. vereinzelt noch betriebenen Hofstellen an, die aufgelockert innerhalb
groler Freiflachen (Gartenflichen bzw. Grinlandbereichen) liegen. Die historische
Bausubstanz ist meist von pragendem Baumbestand (Hofeichen) umgeben.

Die nachsten Spielplatze befinden sich an der Wilhelm-Raabe-StraRe (ca. 200 m Ent-
fernung) und an der Osterwede (Bolzplatz, ca. 220 m Entfernung). Kindergarten und
Grundschule befinden sich in ca. 500 m Entfernung an der Oesterweger StralRe bzw.
am Millerweg und sind fuldufig bzw. mit dem Fahrrad gut zu erreichen.

Das Plangebiet selber ist nicht bebaut und wird als Intensivgriinland landwirtschaftlich
genutzt (Flurstiick 368, westlicher Teilbereich) bzw. als Griinlandbrache freigehalten
(Flurstiick 362, ostlicher Teilbereich). Zwischen den beiden Teilflichen ist ein im
Bdschungsbereich mit Weiden, Erlen etc. bestandener Graben vorhanden, der nur im
Bereich der Uberfahrt verrohrt ist. Die grabenbegleitenden Gehdlze trennen die beiden
Flachen optisch voneinander. In den sidlichen/dstlichen Randbereichen der &stlichen
Teilflache stockt zudem eine Baumreihe aus Eschen, Eichen und Birken. Diese grenzt
das Plangebiet deutlich gegentiber der vorhandenen Bebauung im Bereich Osterwede
bzw. zu den Freiflichen im Osten ab. Das Geldnde ist bis auf eine kleine Senke im
grabennahen Bereich relativ eben.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld ist der Stadtteil Oesterweg ins-
gesamt als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt.
Die landesplanerische Anfrage gemaR § 32 LPIG ist bereits im Vorfeld der Planung
erfolgt. Von Seiten der Bezirksregierung bestehen keine landesplanerischen Bedenken
gegen die Planung. Mit Schreiben vom 15.08.2007 wurde einer Wohnbauflachendar-
stellung im Plangebiet aus landesplanerischer Sicht zugestimmt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Versmold sind die zu entwickeln-
den Flachen als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Nérdlich, westlich und &st-
lich an das Plangebiet grenzen ebenfalls Fldchen fiir die Landwirtschaft an, im Siiden
sind Wohnbaufldchen dargestellt.

Fir die Ausweisung des Wohngebietes wird eine Anderung des Flachennutzungs-
planes gemaR 8 8(3) erforderlich. Die 34. FNP-Anderung ist somit im Februar 2007
eingeleitet worden (siehe VL-16/2007). Der Fldchennutzungsplan wird die Neubau-
flachen im Plangebiet kiinftig als Wohnbauflichen darstellen. Der Bebauungsplan
Nr. 62 wird damit aus den Darstellungen des kiinftigen Flichennutzungsplanes ent-
wickelt sein.

Im Rahmen der landesplanerischen Abstimmung wurde von der Bezirksregierung die
Anregung gegeben, die vorhandene Bebauung an der BegonienstralRe mit in die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes einzubeziehen und die bereits seit vielen Jahren vor-
handene Wohnbebauung bestandsorientiert als Wohnbaufliche darzustellen. Der Gel-
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tungsbereich fir die 34. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde somit mit Be-
schluss der Stadtvertretung Versmold vom 14. Februar 2008 erweitert (siehe VL-
5/2008). Auf die 34. FNP-Anderung wird verwiesen.

Naturschutz und Landschaftspflege, Gewiésserschutz

a) Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes {LSG), das
Landschaftsschutzgebiet beginnt erst nérdlich der Falkenstrale.

Naturschutzgebiete (NSG) sowie im Biotopkataster geflihrte bzw. nach &8 30 BNatSchG
bzw. 8§ 62 Landschaftsgesetz gesetzlich geschitzte Biotope sind im Umfeld nicht
bekannt.

FFH-Gebiete und Europidische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind im Plangebiet oder im ndheren Umfeld ebenfalls nicht vorhanden.

Gemaf? Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen.

Die dUberpfanten Flachen werden i.W. als Intensivgrinfand bewirtschaftet bzw. als
Grinlandbrache freigehalten. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemiR 8 30 BNatSchG
oder im Biotopkataster NRW? gefiihrte schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen sel-
tener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt. Als Arbeitshilfe fir die
Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat das lLan-
desamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)} eine Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW sowie groRBmaRstébliche Angaben (iber deren Vor-
kommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter).
Nach dieser Liste der ,Planungsrelevanten Arten” in NRW sind fiir das Messtischblatt
3914 in den Lebensraumtypen Kleingehdlze, Alleen, Bidume, Gebilische, Hecken,
Flielgewdsser, Kandle, Grdben sowie Fettwiesen- und Weiden gut 10 Fledermaus-
arten, die Kreuzkréte und die Zauneidechse sowie ca. 30 Vogelarten aufgefiihrt. Das
vom LANUV entwickelte System stellt jedoch (bergeordnete Lebensraumtypen mit
einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Falle weit {ber das Vorkommen im Plangebiet reicht. So werden z.B. unter dem
Lebensraumtyp FlieBgewdsser, Kandle, Grdben auch die Biotoptypen Wasserfalle,
Bache, Réhrichtbestidnde, Quellbach etc. gefihrt.

Das vorliegende Plangebiet stellt mit ca. 1,56 ha lediglich einen untergeordneten Frei-
bereich angrenzend an den Siedlungsraum dar. Das Plangebiet unterliegt heute bereits
Storeinflissen durch die auf 2 Seiten vorhandene Wohnbebauung sowie die Hoflagen
im Norden, es ist zudem weitgehend anthropogen beeinflusst. Es liegen keine An-
gaben hinsichtlich des Auftretens der o.g. geféhrdeten bzw. geschiitzten (Tier)Arten
auf den Uberplanten Flachen vor. Detaillierte floristische oder faunistische Unter-
suchungen oder Kartierungen liegen jedoch nicht vor. Auf Grund der genannten Rah-
menbedingungen werden diese auch nicht fir erforderlich gehalten. Von den Fach-

% .Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), 2008

pG;
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behdrden wurden keine weitergehenden Erkenntnisse oder Anforderungen im Rahmen
des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens vorgetragen.

Im Bebauungsplan werden zudem MinderungsmalRnahmen bericksichtigt. So werden
der Graben mit uferbegleitenden Gehdlzen gesichert und weiterentwickelt und die
umgebenden Baumreihen bzw. Hecken erhalten.

Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsbestandes
und eine Arrondierung der Siedlungsfldchen dar. Durch die Lage innerhalb der Sied-
lungsflachen und durch MinderungsmaRnahmen (Hohenbegrenzung etc.) werden
keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild gesehen. Die gewdésserbe-
gleitenden Gehdlze und die das Plangebiet begrenzende Baumreihe werden erhalten,
die den Bereich pragenden Grinstrukturen mit positiven Auswirkungen auf das Orts-
bild werden somit gesichert.

Eine Erholungsfunktion des Plangebietes ist auf Grund der intensiven Grinlandnut-
zung nicht gegeben. Der grabenbegleitende FuRweg zwischen Glockenweg und
Wohngebiet Osterwede wird planungsrechtlich gesichert.

b} Belange des Gewaisserschutzes

Innerhatb des Plangebietes ist ein Graben vorhanden. Dieser ist allerdings nicht ganz-
jahrig wasserflhrend. Der Graben ist dem Entwasserungssystem der ,Neuen Hessel”
angeschlossen. Im Nahbereich des Baches werden keine Baumdglichkeiten ermdg-
licht, die neuen Gebaude missen ausreichende Abstdnde einhalten. Beeintrachti-
gungen durch die neu hinzukommende Wohnbebauung werden nicht gesehen.

Mit Uberschwemmungen durch ein Uberlaufen des Grabens bei Starkregenereignissen
ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht zu rechnen.

Die Empfindlichkeit des Plangebietes bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen
und -neubildung wird hier nach gegenwirtigem Stand allgemein als durchschnittlich
beurteilt.

Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a{2) BauGB in Verbindung mit §§ 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz {BBodSchG) und §5% 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu hegrenzen und schadliche
Bodenveranderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen genieRBen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Boéden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemand § 2{1} BBodSchG.

Gemaflt Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet Sandbéden als Podsol-Gley und Gley
mit hoher Wasserdurchlassigkeit an. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schit-
zenden Béden in Nordrhein-Westfalen® treffen auf diese Bdden nicht zu. In der Abwé-
gung ist somit der allgemeine Bodenverlust durch Versiegelung zu beachten.

3 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L. 3914 Bad fburg; Krefeld 1983
* Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Bdden in NRW, Krefeld 2004

149
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3 Der Bau von Gebiduden und StraRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache flir Lebensmittel und als Filterkdrper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kénnen.

Im Plangebiet Nr. 62 werden insgesamt etwa 4.000 m? erstmalig mogliche Boden-
Gberbauung erwartet. Auch nicht Oberbaute Bereiche kénnen durch Befahren ver-
= dichtet oder durch Bodenaustausch, Eintrag von Fremdstoffen etc. in ihrer natiirlichen
Zusammensetzung verandert werden.

Die (Oberplanten Freiflichen werden heute intensiv landwirtschaftlich als Griinland mit
entsprechenden Auswirkungen auf den Boden genutzt, ein Teilbereich wird als Griin-
landbrache freigehalten. Durch den Bebauungsplan geht vorrangig der Biotoptyp
Grinland dauerhaft verloren.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im Sied-
lungszusammenhang liegende {Gewerbe)Brach- oder Restflichen vorrangig zu reakti-
- vieren. Derartige Flachenpotenziale stehen jedoch im Ortsteil Oesterweg derzeit nicht
- fir die Entwicklung von Wohnbauflachen zur Verfligung. Auch andere ggf. potenzieile
Standorte wirden eine Beanspruchung bislang unversiegeiter Fldchen im AufRen-
- bereich bedeuten. Zudem werden durch Erhalt der Grabenstruktur und der Gehdlzbe-
stédnde die Bodenbedingungen zumindest teilweise gestérkt,

Somit sollen voraussichtlich die Belange des Bodenschutzes im Ergebnis in der Ab-
wigung v.a. gegenliber den stidtebaulichen Belangen, die flir die Entwicklung des
Plangebietes sprechen, zuriickgestellt werden. Angesichts der insbesondere in Kapitel
2 genannten Rahmenbedingungen und Ziele wird die Uberbauung der Bbéden fir un-
vermeidbar und daher fUr vertretbar gehalten.

3.5 Altlasten und Kampfmittel

: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 62 sind keine Altlasten, altlastenver-
= dachtige Flachen oder Kampfmittel bekannt.

_ Nach & 2(1} Landeshodenschutzgesetz vom 9.05.2000 besteht allgemein die Ver-
0 pflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schidlichen Boden-
verdnderung unverziglich der zusténdigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehérde
des Kreises Gltersloh, Tel. 05241 / 85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststel-
= lungen bei der Durchftihrung von BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen o.4. Ein-
griffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. Ein allgemeiner Hin-
weis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir Altlasten ist in der
e Plankarte eingetragen.

: Weist bei Durchfiibrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aulergewdhnliche Ver-
- farbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehdrde
oder Polizei zu verstandigen.
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. 3.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder Situa-
tionen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der Stadt enthalten oder
die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.

Im Norden des Plangebietes ist die , Antoniusglocke” als Baudenkmal in der Denkmai-
liste der Stadt Versmold gefilthrt. Das Baudenkmal bleibt von der Planung im Umfeld
unberiihrt.

Denkmalpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht beriihrt. Vorsorglich
wird jedoch unter Punkt E. Hinweise auf der Plankarte auf die einschlidgigen denkmal-
schutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei
verdachtigen Bodenfunden (8 15, 16 DSchG).

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 »Sldlich Glockenweg” werden die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung und die Voraus-
setzungen flr die ErschlieBung und fir die zum Volizug des BauGB notwendigen
Malinabmen geschaffen. Diese basieren auf den 0.g. Zielvorstellungen und orientieren
sich an vergleichbaren Planungen der Stadt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

? Das Plangebiet wird gemaR den Planungszielen als Allgemeines Wohngebiet {(WA)

gemafy 8 4 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt
e aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches
Nebeneinander nicht stdrender Nutzungen. Die gem3R § 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
grundsatzlich ausgeschlossen, da diese dem &értlichen Rahmen und den Planungs-
zielen nicht gerecht werden kénnen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Giberbaubare Grundstiicksflichen

Nutzungsmale und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 2, 8 BauGB werden be-
darfsorientiert aus der ortsiiblichen Siedlungsstruktur und der Ortsrandlage abgeleitet
und in den Teilflichen WA2-WA3 nach Bauformen und -dichten differenziert. Pla-
‘nungsziel ist auf Grund der Rahmenbedingungen und der Nachfragesituation vorrangig
eine familiengerechte Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppel-
hausern in Gberwiegend sogenannter 1'/:-geschossiger Bebauung {(WA1), im Nord-
osten besteht aber auch die Option auf die Errichtung "echter” 2-geschossiger Ge-
baude {(WA2). Im o&stlichen Plangebiet (WA3) ist die Errichtung einer Hausgruppe
gewdinscht. Hier wire beispielsweise Seniorenwohnen denkbar. Die Nutzungsmalle
werden auf diese Zielvorsteflung abgestelit.

R e
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ErschlieBung und Bebauung erméglichen eine (iberwiegende Orientierung der Wohn-
und Freiraumbereiche nach Siden/Sidwesten mit hohem Wohnwert und energeti-
schen Vorteilen.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

¢ Die Grundflachenzahl GRZ wird bei angestrebter teilweiser Durchmischung mit eini-

gen Doppelhdusern sowie ggf. mit einer Hausgruppe als Obergrenze nach § 17
BauNVO zugelassen, um ausreichende Flexibilitdt zu wahren - auch wenn diese
Werte nur im Einzelfall erreicht werden kénnen. Die Geschossflachenzahl GFZ wird
jeweils mit Blick auf die angestrebte Bebauung angepasst.

Mit Hinweis auf Rahmenbedingungen und Nachbarschaft wird im (berwiegenden
Plangebiet (WA1) auf ein Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss abgestellt.
Die Traufhéhe von 4,2 m soll eine familiengerechte Obergeschossnutzung zulas-
sen, auch falls diese rechnerisch bereits als 2. Vollgeschoss zu bewerten ware.
Diese eher bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der Héhen stadte-
baulich von untergeordneter Bedeutung. Die maximal zuldssige Firsthohe ist an die
umgebenden Geb&dude angepasst und bietet den Bauherren ausreichenden Spiel-
raum.

Im Nordosten des Plangebietes (WA2) werden Gebaude mit zwei ,echten” Vollge-
schossen und einer Traufhéhe von 6,5 m zugelassen bzw. aus stadtebaulichen
Grinden (Sicherung eines einheitlichen Quartiercharakters) auch einheitlich vorge-
schrieben. In diesem Bereich werden auch beispielhafte andere, stidtischere bzw.
modernere Bauformen ausdriicklich angestrebt und ermdoglicht. Diese werden je-
doch auf Grund der erfahrungsgemaR sehr geringen Bauwiinsche nur vereinzelt
entstehen, sie werden daher aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden
raumlich zusammengefasst.

Im &stlichen Randbereich (WA3) werden die Nutzungsmal3e bedarfsorientiert an die
angestrebte Bebauung angepasst.

Als Bezugshéhe fiir die baulichen Anlagen wird in dem relativ ebenen Gelande auf
die mittlere Héhe (ber der fertigen ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig
durch die Mittelung der Hdhenlage der Grundstiickseckpunkte nach der StraRen-
ausbauplanung bestimmt werden kann.

Im WA~ sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser, im WA2 ausschlieRlich Ein-
zelhduser zuldssig, um eine zu starke Verdichtung zu verhindern. Im WAS3 ist die
offene Bauweise festgesetzt, da hier eine Hausgruppe im stiddtebaulichen Konzept
\vorbereitet worden ist.

Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflichen fest und
regeln neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zum Stra-
Benzug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzu-
grenzen. Die Winsche der Altanlieger im Bereich Begonienstrale, die v.a. Wert auf
ausreichende Freirdume zwischen bestehender und hinzukommender Bebauung
legen, werden hierdurch berilicksichtigt. Absténde zur PlanstraRe sind Gberwiegend
flachensparend auf bis zu 3 m reduziert worden.

Der genaue Zuschnitt der spdteren Baugrundstiicke wird planerisch nicht festge-
setzt, ist jedoch in einigen Bereichen aus stddtebaulichen und nachbarschaftlichen
Griinden vorgegeben.
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* Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude im WA1 und WA2 dient
der bedarfsgerechten Sicherung einer familiengerechten Wohnnutzung und verhin-
dert eine dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieRungssystem

{Parkplatzbedarf etc.) und der Nachbarschaft widersprechende (zuféllige oder be-
liebige} Verdichtung. Hier sind auf Grund des Baubooms in den 199Qer Jahren et-
liche negative Beispiele in Ein-/Zweifamilienhausgebieten vorhanden.

Die fur Einliegerwohnungen in Doppelhauseinheiten ggf. mégliche Ausnahme nach
§ 31(1) BauGB soll die ansonsten strikte Begrenzung auf 1 Wohnung je Einheit in
besonders begriindeten Situationen 6ffnen und Hértefdlle vermeiden. Die Stadt
stellt hier auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab: insbeson-
dere fUr dltere Personen (GroReltern) oder fur z.B. kranke / behinderte Familienmit-
glieder soll ggf. eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein.
Ausdriicklich sind hiermit nicht wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und Ver-
mietung gemeint, welche ansonsten zu einer Verdichtung ,durch die Hintertir”
fihren konnten. Weitere Anforderung ist zudem ein zusitzlicher Stellplatznach-
weis. Der im Rahmen der Ausnahmeregelung gegebene Entscheidungsspielraum
wird von der Stadt eng ausgelegt.

4.3 Belange des Verkehrs

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch den Anschluss an den Glo-
ckenweg im Norden. Der Glockenweg dient als (Wohn-)SammelstraRe fiir die nérdlich
an das Plangebiet anschlieRenden Hoflagen sowie die Bebauung an der Begonien-
stralde. Er stellt eine Verbindung zum Aufmindungspunkt auf die Lange StraRe und
damit die Anbindung an das {berortliche StraRennetz dar. Glockenweg und
Anschlusspunkt sind ausreichend leistungsfidhig, um das zusatzliche Verkehrsauf-
kommen durch die je nach Teilung ca. 17-20 neuen Bauplatze zu bewaltigen. Unter-
geordnete Bedeutung besitzt die Verbindung Gber den Glockenweg nach Osten in
Richtung ObernstralRe. Auf Grund der teilweise geringen StraRenbreite des Glocken-
weges wird die Hauptfahrbeziehung in Richtung Lange Stralke erwartet.

Die BinnenerschlieBung des Wohngebietes erfolgt ausgehend vom Glockenweg liber
eine StichstraRe, die im Ubergang zwischen den beiden Teilflichen eine bereits vor-
handene Grabeniberfahrt aufnimmt und im Osten in eine Wendeanlage in Aniehnung
an Bild 60 der RASt 06 mindet. Dieses ermdglicht das Wenden fiir Pkw und Lkw {2-
_ achsiges Mdillfahrzeug, Feuerwehr etc.). Im westlichen Teilbereich ist eine Wende-
i anlage mit dem Charakter eines Quartiersplatzes / Angers an die PlanstraRe ange-
hangt.

Die Planstral3e soll dérflichen Charakter erhalten. Beidseits der Fahrbahn ist eine Ent-
e wasserungsrinne sowie ein ca. 3,0 m breiter Randstreifen geplant, liber den das Nie-
derschiagswasser versickert werden soll. Insgesamt wird somit fir die Verkehrsfliche
_ “ein Querschnitt von gut 10 m vorgehalten. Fahrbahn einschliefdlich Rinne / Randstrei-
i fen werden insgesamt als Verkehrsfliche festgesetzt, die genaue Ausfiihrung / Auf-
teilung der Flache wird in der Ausbauplanung festgelegt.

o Die Durchlassigkeit fir FuRganger und Radfahrer nach Siiden zum Baugebiet ,Oster-
wede” wird durch Ausweisung eines 3,0 m breiten FuR-/Radweges entlang des Gra-
_ bens planungsrechtlich gesichert. Die Anbindung nach Osten in Richtung Glockenweg
£ / Obernstrale Gber einen zusatzlichen FuR-/Radweg ist im Rahmen der frithzeitigen
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! Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3(1} BauGB diskutiert worden. Im Ergebnis wurden
o die Anbindung zum Ortskern {ber den Glockenweg im Norden sowie die StraRe
Osterwede im Siiden als ausreichend bewertet.

By Private Stellplitze sind auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Ein Mindestabstand
von 5m vor Garagen und Carports auf den nicht Uberbaubaren Flachen sichert hier
die stadtebaulichen Ziele {Freihaltung des StraRenzuges), entlastet den StraRenraum
und schafft ggf. einen zusatzlichen Steliplatz als Stauraum. Seitlich ist ein Abstand
von mindestens 1 m zur PlanstralBe und zum FuBweg v.a. aus Griinden der Stadtge-
staltung zu wahren. Dieser Streifen ist zu begriinen, eine Fassadenbegriinung kann
die Baukdrper besser in das Stralenbild einbinden.

4.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Standortentscheidung und Flachennutzung sind aus Sicht des vorbeugenden Immis-
sionsschutzes geprift worden:

¢ Gewerbliche Nutzungen sind im Umfeld nicht vorhanden. Potenzielle Konflikte mit
bestehenden Gewerbebetrieben werden deshalb nicht gesehen.

= Beeintrachtigungen durch Verkehrsidrm werden nicht gesehen.

¢ Im Umfeld des Plangebietes, insbesondere im Norden, befinden sich mehrere (ehe-
malige) Hofstellen. Viehbesatz ist lediglich im Eckbereich Qesterweger StraRe /
Lange Strafte und im Kreuzungsbereich Glockenweg / Obernstrafie bekannt.
Der Betrieb an der Oesterweger Strafde ist durch die vorhandene Wohnbebauung
im Bereich BegonienstralRe, Osterwede und der direkt angrenzenden Nachbarbe-
bauung bereits in seinen Entwicklungsmaéglichkeiten eingeschriankt. Diese Situation
3 wird sich durch die geplante Wohnbebauung im Bereich sldlich Glockenweg nicht
weiter verschlechtern.
: Die Emissionen eines landwirtschaftlichen Betriebes an der ObernstraRe wurden
= bereits im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 im Rahmen eines
Gutachtens betrachtet. Die gutachterliche Stellungnahme aus 1993 stellt im Er-
. gebnis fest, dass der in Rede stehende landwirtschaftliche Betrieb durch die im
B Umfeld bereits vorhandene Bebauung (v.a. durch das im B-Plan Nr. 4 ,Orchideen-
ring” entwickelte Wohngebiet} in den Viehbestinden aus Sicht des lmmissions-
: schutzes weitgehend festgelegt ist. Fir das Plangebiet Nr. 45 wurde ein entspre-
= chender Schutzabstand zwischen dem Betrieb und der heranriickenden Wohnbe-
bauung definiert, der den genehmigten Bestand und eine Wiederaufnahme der ein-
gestellten Schweinmast berlcksichtigte. Der seinerzeit betrachtete Betrieb liegt in
ahnlicher Entfernung zum Plangebiet Nr. 45 wie der im Kreuzungsbereich Glocken-
weg / Obernstrale vorhandene Betrieb zum Plangebiet Nr. 62. Das Plangebiet
. Nr. 82 rickt nicht ndher als die im Bereich Osterwede vorhandene Wohnbebauung
- an den landwirtschaftlichen Betrieb heran, die Situation wird sich durch das Plan-
gebiet Nr. 62 somit nicht weiter verschlechtern.
3 Ackerbau wird allenfalls als Nebenerwerb betrieben, Vollerwerbsbetriebe sind erst
: im Bereich ObernsralRe / MilchstraRe bekannt. Auf Grund der ausreichenden Ab-
stdnde und der ErschlieRung dieser Betriebe (ber ObernstraRe / Falkenstralle
werden keine Beeintrdchtigungen fir das Plangebiet, aber auch keine Beeintrachti-
gungen far die Hofstellen durch die heranriGckende Bebauung gesehen. Landwirt-
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schaftliche Beeintriachtigungen in Randlage zu Acker- und Wiesenflachen in einem
dorflich gepridgten Stadtteil (iber das ortsiibliche Mal hinaus sind somit nicht an-
zunehmen.

Von der Fachbehdrde wurden aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes
keine Hinweise oder Bedenken vorgetragen, die eine Anderung des Plankonzeptes
bewirken wirden.

4.5 Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

1 » Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das vorhandene
ot Netz der Stadt. Die technischen Planungen werden parallel zum Planverfahren ein-
geleitet.

e Um im Plangebiet die Méglichkeit fir eine Nahwérmeversorgung vorzuhalten, wird
eine ca. 260 m? groRe Versorgunsgflache im Ostlichen Teilbereich vorgehalten®.

s Die Wasserversorgung erfordert ebenfalls neue Anschliisse an die vorhandenen An-
tagen, die weitere Planung wird parallel zum Planverfahren eingeleitet. Die druck-
und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebietes mit Trink- und Feuer-
Itschwasser ist sicherzustelien. Unter Zugrundelegung der Technischen Regein des
DVGW-Arbeitsbiattes W 405 ist fir das Baugebiet eine Mindestléschwassermenge
von 48 m?/h fir mindestens zwei Stunden zur Verflgung zu stellen. Die Absténde
zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Auf
das Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Gutersloh wird zu-
dem verwiesen.

PR

« Die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes erfolgt durch Anschluss an die std-
westlich gelegene Kldranlage.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaf § b1la LWG

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Nach § 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
stlicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vor-

fluter zu zuflhren, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohles der Allgemeinheit
- moglich ist.

Die Voraussetzungen im Plangebiet sind nach hydrogeoclogischen Untersuchungen®
- wie folgt zu beurteilen:

e % Hinweis: im Planverfahren war der Anschluss des Plangebistes an eine Nahwirmeversorgung ange-
strebt worden (siehe VL-109/2008 1. Ergénzung). In Abwégung der privaten und dffentlichen Belange
wurde jedoch beschlossen, auf den Ertass einer Satzung Uber eine zentrale Warmeversorgung zunichst
zu verzichten {VL-13/2009). Um die Option weiterhin bestehen zu lassen (Angebotsplanung), verbleibt
die Versorgungsfliche jedoch weiterhin im Bebauungsplian.

e 8 Hydrogeologische Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser, Dr. E.Horst-
hemke, Giitersloh, 08.08.2007
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4.6

¢ Unter einer 0,6 bis 0,8 m dicken Mutterbodenschicht steht bis 5,0 m Tiefe aus-
schlieBlich Sand an. Im 0dstlichen Teilbereich sind unterhalb der Mutterboden-
schicht Anzeichen von Verockerungsmineralen aufgetreten.

* Das Grundwasser steht im Plangebiet zwischen ca. 1,2 m und 1,6 m unter Flur®.
Zu méglichen Schwankungen des Grundwasserniveaus liegen keine néheren Er-
kenntnisse vor. Auf Grund der relativ hohen Niederschldge im Sommer 2007 geht
der Gutachter davon aus, dass die ermittelten Flurabstinde nur geringfligig unter
den mdéglichen Jahreshdchststianden liegen.

Im Ergebnis sind laut Gutachter im {iberwiegenden Plangebiet die hydrologischen Vor-
aussetzungen flr eine Versickerung anfallenden Niederschlagswassers gegeben. Die
Stadt schreibt fir die Wohnbauflichen somit die Versickerung des nicht schéadlich
verunreinigten Niederschlagswassers der Hof- und Dachflichen auf den privaten
Grundsticken durch Festsetzung im Bebauungsplan gemaR § 51a(2) LWG vor.

Laut Gutachter wird die Anlage flacher Versickerungseinrichtungen wie z.B. Muldenver-
sickerungen empfohlen. Mulden kdnnen z.B. relativ unaufféllig in Rasen- und Pflanz-
flachen integriert werden oder auch - bei etwas tieferer Anlage - als eigenstandiges
Gestaltungselement z.B. mit anschlieRendem Feuchtbereich in die Gartenanlage ein-
bezogen werden. Die Versickerungsanlagen miissen jedoch zu Gebiuden und Grund-
stlicksgrenzen ausreichende Abstidnde einhalten, um dort Vernassungsschaden zu
vermeiden. Die Einzelheiten der Ausgestaltung (Tiefe, Dimensionierung der Versicke-
rungsanlage u.A.) sind im Rahmen des Entwésserungsantrages mit dem Tiefbauamt
der Stadt Versmold und der Unteren Wasserbehorde des Kreises Giitersloh zu regeln.
Hinsichtlich der Dimensionierung der Versickerungsanlagen wird auf das Gutachten
im Anhang und das Arbeitsblatt DWA-A 1387 verwiesen.

Das anfallende Niederschlagswasser der StraRenverkehrsfliche soll tber die
ca. 3,0 m breiten Randstreifen versickert werden. Diese kdnnen z.B. als Griinstreifen
(Rasen 0.A.) angelegt oder ggf. auch befestigt werden (Schotter, Pflaster 0.A.). Ein
Regenwasserkanal ist hierbei nicht erforderlich, jedoch ist ein Notuberlauf in den Gra-
ben vorzusehen. Die Einzelheiten sind im Rahmen der Ausbauplanung zu klaren.

Griinordnung, Belange von Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung
a) Griinordnung

Das stadtebaulich-griinordnerische Gesamtkonzept ist in der vorbereitenden Planung
erarbeitet worden. Hierzu wurde friihzeitig ein Fachbiiro eingeschaltet, das die Be-
standssituation aus naturrdumlicher Sicht beurteilt und Vorschlage zur Einbindung der
Neubauflache in den Landschaftschaftsraum sowie zur sinnvollen Einbeziehung der
vorhandenen standortheimischen Gehdolze in das Plankonzept gemacht hat.

Die Flachen angrenzend an den Siedlungszusammenhang sollen zwar sinnvoll genutzt
werden, jedoch ist ein dorfgerechter Ubergang zwischen den Siedlungsflachen im
Stden und den Hoflagen im Norden anzustreben.

8 Stand September 2007

7 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, Deutsche Vereini-
gung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), 04/2005

18
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Die griinordnerischen Uberlegungen sind vor diesem Hintergrund:

e Im westlichen Teilbereich soll bis auf die Griinfliche innerhalb der Wendeanlage
auf Grin- und Ausgleichsflachen verzichtet werden, zumal auf Grund der geplan-
ten Grundstilicksteilungen und Bauformen eine allenfalls malkige Verdichtung mit
ausreichend Gérten etc. zu erwarten ist.

Die zentrale Angerflache mit rund 225 m? kann als Treffpunkt, gemeinschaftliche
Grinflache, Spielbereich etc. genutzt werden. Vorgesehen ist hier die Pflanzung
von zwei heimischen Laubbdumen, die weitere Ausgestaltung erfolgt im Rahmen
der ErschlieBungsplanung.

* Die Gehdlzstrukturen in den Randbereichen der 6stlichen Teilfliche grenzen den
Bereich deutlich gegeniiber der bestehenden Bebauung und dem weiteren Land-
schaftsraum ab. Ein Erhalt wird im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

e Die im Ubergang zwischen der PlanstraRe im Osten und der angrenzenden privaten
Gartenflaiche im Norden vorgesehene Fliche fir Versorgungsanlagen wird griin-
ordnerisch eingebunden, hierzu erfolgt jeweils die Festsetzung als 6ffentliche Griin-
flache. Der innerhalb des Plangebietes liegende private Wall wird bestandsorientiert
als private Griinflache aufgenommen.

e Planungsziel zwischen den beiden Teilflichen ist die Sicherung und naturnahe
Weiterentwicklung des Grabens und der uferbegleitenden Gehdlze. Dieses Ent-
wicklungsziel wird durch Festsetzung gemaR § 9(1) Nr. 20 BauGB gesichert.

b) Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung der zwischen Oesterweger StraRe und
Glockenweg im Norden der Ortslage Oesterweg bereits fortgeschrittenen Wohnbe-
bauung dar. Durch Erhalt der randlichen Gehélzstrukturen auf den privaten Grund-
sticken im oOstlichen Teilbereich (siehe 4.6 a) und durch Sicherung und Weiterent-
wicklung des begrinten Grabenverlaufes mit besonderer Okologischer Wertigkeit
durch Festsetzung gemaR § 9(1) Nr. 20 BauGB wird der Lage des Plangebietes zwi-
schen Siedlungsbereich und der angrenzenden Hoflagen / Landschaftsraum Rechnung
getragen.

c) Eingriffsregelung

Naph den §8 1 und 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege in die Abwagung einzustellen und unter den gegebenen Rahmenbedingungen
angemessen durch die Planungskonzeption der Stadt zu beachten. Die Erstaufstellung

eines Bebauungsplanes bereitet zudem in aller Regel Eingriffe in Natur und Landschaft
vor.

Zur Sicherung einer bedarfsgerechten Entwicklung und zur Deckung des mittelfris-
tigen Flachenbedarfes ergibt sich das planerische Erfordernis fiir diese Bauleitplanung.
Auf die Rahmenbedingungen im Stadtgebiet und auf die Standortdiskussion (iber den
Flachennutzungsplan wird verwiesen. Nach Priafung der Rahmenbedingungen halt die
Stadt die Ausweisung der bendtigten Bauflachen auf Grund der stidtebaulichen Ziel-
setzungen grundsétzlich fiir sinnvoll und gerechtfertigt und rdumt der Planung Vor-
rang vor einem Eingriffsverzicht ein. Die grundsitzliche Standortentscheidung ist
sinnvoll und wird im FNP vorbereitet.

56
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4.7

Der Bebauungsplan Nr. 62 Gberplant eine intensiv genutzte Griinlandfliche sowie eine
Grinlandbrache im AuRenbereich. Wertvolle Biotopstrukturen sind auf den eigent-
lichen Neubauflachen nicht vorhanden. Die geplante ErschlieBungs- und Bebauungs-
struktur in offener Bauweise mit u.a. Vorgaben zur Héhenentwicklung und zur Ge-
staltung berlicksichtigt den MaRstab des Ortsteiles, Nachbarschaft sowie Orts- und
Landschaftsbild {Minimierung). Hinzu kommen Regelungen zur Einbeziehung und Waei-
terentwicklung der vorhandenen Gehdize. Die stidtebaulich-griinordnerischen Uber-
legungen sind oben dargesteilt worden.

Auf den o.g. Flachen werden neue Baurechte geschaffen und somit Eingriffe in Natur
und Landschaft durch erstmalige ErschlieBung und Neubauten vorbereitet.

Nach der grundlegenden Entscheidung fiir die Uberplanung sind vor diesem Hinter-
grund die Grundsétze der planerischen Eingriffsregelung in die Abwigung einzustellen.
Dieses leistet die Planung auf Basis des in der Anlage beigefligten landschaftspflege-
rischen Fachbeitrages mit Eingriffsbewertung und Bilanzierung, die nach dem sog.
~vereinfachten Bewertungsverfahren NRW* erstellt wurde. In der Bilanz ist der fach-
lich-rechnerische Ausgleichsbedarf fiir 6ffentliche ErschlieRung und private Bauvorha-
ben ermittelt worden. Die festgesetzten PflanzmaRnahmen leisten einen Beitrag zum
Ausgleich im Plangebiet. Die Berechnung basiert auf dem Bebauungsplan-Entwurf aus
September 2008. Das nach dem jetzigen Planungsstand verbleibende rechnerische
Defizit von 32.483 Biotopwertpunkten soll vor dem Hintergrund der Neuplanung voll-
standig ausgeglichen werden. Hierzu wird eine bereits hergestellte Kompensations-
flache auBBerhalb des Plangebietes herangezogen. Fiir die dort realisierten MaRnahmen
wurden jeweils 4 Biotopwertpunkte je Quadratmeter angerechnet. Es handelt sich um

Flache ,An der Hessel”

Gemarkung Oesterweg, Flur 73, Flurstiick 18

Malnahme: Umwandiung einer Ackerflache in extensives Griinland mit Blanken.
Aufwertungspotential der GesamtmaRnahme: 140.000 Biotopwertpunkte
Zugeordnet zum Bebauungsplan Nr. 62: 32.483 Biotopwertpunkte

Mit dieser Kompensationsflaiche kann das o.g. Ausgleichsdefizit vollstindig gedeckt
werden. Die MaRnahme ,An der Hessel” bewertet der landschaftspflegerische Fach-
beitrag auf Grund ihres engen raumlichen Bezugs und der Wiederherstellung von Ex-
tensivgriinland als gut geeignet fiir den Ausgleich. GemaR Beschluss der Stadtvertre-
tung verpflichtet sich die Stadt zur Zuordnung der o.g. Ausgleichsma®nahme aus
dem bestehenden Okokonto. Die Stadt erachtet die Eingriffsregelung auf diese Weise
angemessen abzuhandeln.

1

Ortliche Bauvorschriften geméfR § 9{4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Gemafl & 86 BauO NRW werden 6rtliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erginzen die Festsetzungen geméaf
5 9(1) BauGB um einige grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen
und des Wohnumfeldes. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben verhéltnismiaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht
dbermafiig ein. Gewdahit werden ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen er-
heblichen Spielraum individueller Baufreiheit erlauben.
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a) Die Déacher eines jeden Hauses wirken in den StraRenraum hinein und sind prigend
fur das Ortsbild. Der Dachlandschaft kommt somit besondere gestalterische Bedeutung
zu, die im heutigen Baugeschehen haufig mangelhaft ist:

Regionaltypische Dachform ist das Satteldach; dieses wird daher mit groRer Band-
breite in der Dachneigung (35°-48°) zugelassen (WA1). Eine gute Ausnutzbarkeit
des Dachraumes ist dadurch gewahrleistet. Die Beschrankung ist auch auf Grund
der GroRe der zu erwartenden Grundstiicke und Objekte gerechtfertigt. Die Aus-
nutzung der zulassigen Nutzungsmafe wird nicht beeintrachtigt. Kriippelwalm-,
Walm- und Mansarddacher (,Villentyp”) sind in dieser dérflichen Struktur und
Grolenordnung gestalterisch unbefriedigend und sollen deshalb insgesamt nicht
zugelassen werden.

Im WA2 und WA3 werden auch gréRere bzw. modernere Bauformen beispielhaft
angestrebt, hier werden entsprechend auch andere Dachformen und geringere
Dachneigungen zugelassen. Diese werden angesichts der eher geringen Bauwiin-
sche aus stddtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden rdumlich zusammen-
gefasst.

Grolformatige Dachaufbauten etc. l6sen die geschlossene Wirkung der Dach-
flachen auf. Dach und Traufe werden als pridgende Gestaltungselemente kaum
noch wirksam, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur
Vermeidung unmalstablicher Aufbauten werden Beschriankungen aufgenommen,
die Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem
Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene
und Héhe der Nebendacher erkennbar untergeordnet sind. Im Ubergang zu den
Hoflagen im Norden, bei denen i.W. keine Dachaufbauten / Dacheinschnitte vor-
handen sind, weil die Dachrdume nur untergeordnet genutzt wurden, unterstitzt
diese Regelung zudem die Einbindung in die dorflichen Strukturen.

Nordlich des Glockenweges vermitteln die &lteren Hofanlagen noch einen dorf-
lichen Charakter. Dieser Bereich der &lteren, gewachsenen stadtebaulichen Struk-
turen ist durch rote Dacheindeckungen (i.W. Tonziegel) gepragt. Ziel ist die lang-
fristige Stérkung der fiir das dorfliche Erscheinungsbild wichtigen landschafts-
gerechten Ortsgestaltung u.a. durch eine harmonische und farblich ausgewogene
Dachlandschaft. Die Regelung zur Dachfarbe bei geneigten Dachern iiber 22° be-
schréankt sich deshalb auf die Farben rot und rotbraun.

Da Hersteller aufgrund der Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten,
werden Tonpfannen und Betondachsteine mit brancheniiblichen Farbbezeichnun-
'gen geliefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot
angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung moglich sind. Angesichts der zu-
gelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fiir diese Farbskala nicht
praktikabel bzw. notwendig. Hier wird in Zweifelsfallen den Bauwilligen ausdriick-
lich eine frihzeitige Abstimmung empfohlen.

Bei flach geneigten Dachern werden auch andere Eindeckungen und Farben zuge-
lassen, da die Eindeckung mit Dachziegeln problematisch wird, die Fernwirksam-
keit aber kaum noch gegeben ist.

Glénzende Oberflaichen entsprechen nicht der traditionell und regionaltypischen
Bedachungsart und stehen der stadtebaulichen Zielsetzung eines harmonischen
Gesamtbildes entgegen. Glénzende oder schimmernde Oberflichen wie Glasuren
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oder glasurdhnliche Effekte sowie MaRnahmen, die nachtraglich ein Glanzen der
Dachoberflache bewirken sind wegen ihres unerwiinschten und ortsuntypischen
Glanzeffektes und der damit verbundenen Lichtreflektion insbesondere in dieser
Ubergangslage somit grundsitzlich ausgeschlossen. Glasuren reduzieren die Pflege-
intensitdt von Dachpfannen, auf die Dachpfannen aufgebrachte Uberziige wie
Engoben oder Glasuren haben jedoch keinen Einfluss auf die Haltbarkeit. Sie ver-
andern in erster Linie die Oberflachenfarbe und ermdglichen eine breite Farbskala.
Ein Ausschluss dieser Uberziige wird somit als vertretbar bewertet.

Matt erscheinende Beschichtungen sind aus gestalterischer Sicht durchaus denk-
bar. Abweichungen hinsichtlich der Dachgestaltung kénnen in Abstimmung mit der
Stadt gemal den stadtischen Bemusterungsbeispielen auf Antrag zugelassen wer-
den.

Einen ,fassbaren” Wert zum Reflektions- oder Glanzgrad gibt es jedoch von den Her-
stellern nicht. In der Vergangenheit hat es immer wieder Probleme hinsichtlich des
noch zulédssigen Glanzgrades gegeben. Darauf reagierend ist im 2. Obergeschoss
des Rathauses (Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt) eine Bemusterungstafel aufge-
stellt worden. Bauinteressenten werden im Fachbereich informiert, welche Dach-
oberflachen als glanzend bzw. als matt zu beurteilen sind.

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als dkologisch sinnvolles Bau-
element erwinscht. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwirkung durch
Lichtreflektion der Sonnenkollektoren beeintrachtigt wird, sollen diese zugelassen
werden, da sie den Bewohnern energetische Einsparungen erméglichen und als re-
generative Energien von Bund und Léandern geférdert werden. Einschrankungen in
Bezug auf den Anbringungsort sind auf Grund der notwendigen Sonnenausrichtung
unpraktikabel und werden in den ortlichen Bauvorschriften nicht getroffen.

 Die festgesetzte Hauptfirstrichtung und Gebaudelangsachse sichert eine einheit-
liche Ausrichtung der Baukdrper zum Stralenzug und zudem eine lberwiegende
Orientierung der Wohn- und Freiraumbereiche nach Siid bis Siidwest mit hohem
Wohnwert und energetischen Vorteilen. In einzelnen Bereichen wird auf eine Vor-
gabe ganz verzichtet, da dort jeweils keine ggf. durchgreifenden 6ffentlichen oder
nachbarschaftlichen Aspekte flr eine Vorgabe gesehen werden.

b) Die Sockelhéhe wird festgesetzt, um in dem relativ ebenen Gelande herausge-
hobene Kellergeschosse einzugrenzen, zu starke Héhenspriinge gegeniiber den Nach-
barn zu vermeiden und um die Gebdudegliederung im StralRenzug zu sichern.

¢) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der
Grundelemente von Doppelhdusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unter-
schiedlichen Dachgestaltungen oder Hohen sowie nicht zueinander passende Farben
oder Fassadenmaterialien an einem stddtebaulich einheitlichen Baukérper sollen ver-
mieden werden. Dieses gilt besonders bei teilweise engerer Bebauung im StraRenver-
lauf. Die Festsetzung ist heute im Regelfall auf Grund der i.W. geschlossen erfolgten
Bebauung und der Federflihrung der Stadt im Grundstiicksverkehr durchfiihrbar und
als Teil der angestrebten Entwicklung am Ortsrand zu rechtfertigen (vgl. auch Be-
schluss des OVG Baden-Wiurttemberg vom 04. Mai 1998, AZ 8 S 159/98, BauR
11/98, S. 1230).

3
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5.  Umweltpriifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweitpriifung
als Regelverfahren fiir Bauleitplane eingefiihrt worden. Der Entwurf des Umweltbe-
richtes ist als Teil Il der Begriindung erarbeitet worden. Von den Fachbehérden nach
§ 4 BauGB vorgelegte Informationen sind eingearbeitet worden.

Wie fidr die einzelnen Schutzgiiter dargelegt, ergeben sich nach heutigem Kenntnis-
stand durch das Vorhaben zunichst Beeintrachtigungen der Umwelt durch erstmalige
Bebauung, erhéhtes Verkehrsaufkommen etc. Die Auswirkungen sind jedoch voraus-
sichtlich auf das Plangebiet und das enge Umfeld begrenzt und insgesamt iberschau-
_ bar. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf beson-
' - dere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen
] Standortes vermeidbare Beeintrichtigungen.

6. Bodenordnung

LSRN

Die Stadt Versmold hat die Flachen im Plangebiet bereits erworben, die Bauplatzver-
gabe wird nach den stadtischen Kriterien durchgefiihrt. MaRnahmen zur Bodenord-
nung sind somit nach heutigem Stand nicht erforderlich.

Wi

7. Flachenbilanz

Geplante Teilflachen / Nutzungen GréRe in ha*
Allgemeine Wohngebiete, 1,15 ha
davon: Geholzstreifen im Siden / Osten (Erhalt) 0,11 ha
- nicht Oberbaubare Flache im WA (Siiden} 0,09 ha
ﬁj Stralenverkehrsfliche, 0,28 ha
davon: Fuf3- / Radweg 0,04 ha
] Offentliche Griinfliche 0,01 ha
Offentliche Grimfliche (Verkehrsbegleitgriin) 0,02 ha
] Private Griinfliche 0.01 ha

Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

. von Natur und Landschaft {Graben mit Boschung) 0,06 ha
s F!éici:]_g fiir Versargungsanlagen 0,03 ha
_ Gesé.fmﬂl’-iche Plangebiet ca. 1,56 ha*
i; * Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1.00Q, Werte gerundet!




-

| R |

| AR |

56/

Stadt Versmold, Bebauungsplan Nr. 62 ,Siidlich Glockenweg” 20

Hinweise zum Planverfahren und zur Abwigung

a) Zusammentassung, Auswirkungen der Planung:

Der Bebauungsplan Nr. 62 regelt die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der ge-
planten Wohnbaufldche am nérdlichen Siedlungsrand von Oesterweg. Das Plangebiet
soll Flachen fiir die mittelfristige, ortsnahe Wohnbauentwicklung in Qesterwey sichern.
Die Gliederung der Bauflachen berlicksichtigt die nachbarschaftlichen Belange, Fest-
setzungen zur Hoéhe und Gestaltung der baulichen Anlagen sowie griinordnerische
MaBinahmen sichern die Einbindung der hinzukommenden Neubauten im Ubergang
zwischen Siedlungszusammenhang und der Streubebauung {Hoflagen} im Norden.

Die ErschlieBung Gber den Glockenweg ist chne Alternative, sie ist ausreichend leis-
tungsfdhig und kann das Aufkommen aus dem Plangebiet ohne Belastung empfind-
licher Nutzungen aufnehmen.

Der Ausgleich fiir die geplanten Eingriffe erfolgt auf einer externen Fliche.

b) Hinweise zum Planverfahren und zur Abwiagung im Sinne des § 1{6) BauGB

Auf die Beratungsunterlagen der Stadtvertretung der Stadt Versmold und ihrer Fach-
ausschisse wird ergénzend Bezug genommen, insbesondere auf die Vorlage der Ver-
waltung zu der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses vom 31.01.2007 {VL-
16/2007) als Entscheidungsgrundlage fGr die Einleitung des Planverfahrens gemifR
5§ 2{1) BauGB.

Die drei erarbeiteten Gestaltungskonzepte sind im Frihjahr 2008 im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung nach § 3(1) BauGB vorgestellt und die Offentlichkeit {iber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet worden. Die Fragen konnten
angemessen im Rahmen der Biirgerversammiung geklart werden, die Anregungen be-
zogen sich lediglich auf die zur Diskussion gestelite fuBliufige Anbindung der Flachen
nach Osten sowie auf die Einhaltung ausreichender Abstadnde zur vorhandenen Be-
bauung.

Der Planungs- und Umweltausschuss und die Stadtvertretung der Stadt Versmold
haben in ihren Sitzungen im April 2008 {VL-42/2008) (iber die Ergebnisse der friih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung beraten und eine Planvariante als Grundlage fiir die
Ausarbeitung des Bebauungsplan-Vorentwurfes bestimmt.

Die Beteiligung der Behorden gemaB 3 4(1) BauGB wurde im Juli / August 2008
durchgefihrt,

Zur Abwiagung wird Gber die Begriindung hinaus Bezug genommen auf die Beschluss-
vorlage der Verwaltung zur Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Versmold zum
Offé_magebeschiuss {VL-109/2008 sowie VL-109/2008 1. Ergéanzung).

Die Offenlage geman § 3(2) BauGB wurde im Januar / Februar 2009 durchgefihrt.
Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 2.04.2009 die vorliegenden Stellung-

nahmen beraten und abgewogen und der Bebauungsplan Nr. 62 ,Sidlich Glocken-
weq” im Ergebnis als Satzung beschlossen.
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Auf die Beschlussvorlage der Verwaltung zur Sitzung des Planungs- und Umweltaus-
schusses und der Stadtvertretung der Stadt Versmold zum Satzungsbeschluss wird
ausdricklich Bezug genommen (VL-23/2009).

Versmold, im April 2003_..-_

NI Y
— iJ\.luy FeIcil riciicil,

Bauen, Umwelt




