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Teil Ill: Anlagen {zum 1. Original)

A.1  Stadt Versmold: Eingrifishewertung/-bilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 66 ,Noérdlich Tauben-
straRe/dstlich Lange StraRe”, basierend auf dem Entwurf des Bebauungspians, Februar 2012

A.2  Proftechnik ZDL: Gutachterliche Stellungnahme. Erschlieung des Baugebietes ,Ostlich Lange
StraBe/Nordlich Taubenstrae” {Bebauungsplan Nr. 68), Versmold - Baugrunduntersuchung.
Osnabrick, September 2010




g Stadi Versmold, Bebauungsplan Nr. 66 ,Nérdlich Taubenstrafe/tstlich Lange StraRe” - Begriindung 4

Teil I: Begriindung

1. Lage und GriéRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

g

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 66 ,Nérdlich Taubenstrae/Gstlich Lange

} Stral3e” liegt im Siidwesten des Oristeils Oesterweg. Das Plangebiet wird wie folgt
- begrenzt:

& o [Im Norden durch nordliche Grenze des Flurstiicks 160,

|

3 + im Siiden und Osten durch die Taubenstrale,

¢ im Westen durch die Lange Stral3e.

Genaue Abgrenzung und Lage ergeben sich aus der Plankarte. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans umfasst ca. 2,7 ha. Es werden etwa 1,3 ha neue (Brutto-)
Wohnbaulandflachen entwickelt.

[ERtR Y

2. Ziele der Bauleitplanung und planerische Leitlinien

s I
- Eamtatt |

im Stadtteil Oesterweg leben heute rund 2.200 Einwohner. Er befindet sich etwa
3 km &stlich der Kernstadt Versmolds und ist iber die Bielefelder StraRe bzw. die
- Oesterweger Stralle (L 786) an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz ange-
J schlossen. Der Ortsteil Oesterweg stellt eine bis 1973 unabhangige Gemeinde im Amt
: Versmold dar. Der Stadtteil entwickelte sich vornehmlich ab den 1950er Jahren, als
der historische Kern und die vorhandene Bebauung entlang der Oesterweger Stralie
und der Niedernstrale i.W, durch Ein- und Zweifamilienhduser ergénzt wurden.

il

- Zur Eigenentwicklung des Ortsteils Oesterweg soll weiterhin ein angemessenes Ange-
' bot an Wohnbauflachen vorgehaiten werden. Die Nachfrage nach eigentumsbildenden
Wohnformen fir Familien v.a. in Einzel- und Doppelhausern soll befriedigt und den Be-
dldrfnissen der ortsansassigen Bevdlkerung nachgekommen werden. Die Flichenreser-
ven des Flachennutzungsplans (FNP) fiir Wohnbauland sowie die ,Baullicken” in aus-
gewiesenen Bebauungsplanen in Oesterweg sind weitgehend ausgeschopft. In dem
- zuletzt ausgewiesenen Neubaugebiet ,SUGdlich Glockenweg” in Oesterweg haben die
Flachenvermarktung und die Bebauung bereits begonnen. Die Stadt Versmold verfligt
nunmehr nur noch Uber wenige, weitere eigene Bauflachen. Im Sinne einer voraus-
schauenden Grundstiickspolitik soll rechtzeitig ein neues, kleineres Baugebiet im
Ortsteil Oesterweg angeboten werden.

Die Flache zwischen Taubenstraf?e und Langer Strale liegt zentral zum Ortskern
Oesterwegs und ist bereits von drei Seiten von Bebauung umgeben. Die ErschlieBung
neuer Wohnbauflachen kann Gber die bestehenden Straf3en erfolgen. Die nérdlich an
das Plangebiet grenzende Flache innerhalb des Stralendreiecks aus Niedernsiralle,
TaubenstralRe und Langer Strafde steht derzeit nicht zur Diskussion. Eine langfristige
Wohnbaulandentwicklung auf der Flache ist jedoch nicht ausgeschiossen. Zundchst
soll nunmehr die Vorbereitung und Entwicklung eines neuen, kleinen Baugebiets auf
der stGdlichen Teilflache erfolgen. Die Flache verfligt wegen ihrer Ndhe zur Ortsmitte
Oesterweqgs, der bestehenden 3ulReren ErschlieBung und ihrer Ndhe zum freien Land-
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schaftsraum Uber eine hohe Lagegunst. Auf die gemaR § 8(3) BauGB parallel erfol-
gende 43. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) sowie die grundsatzliche
Entscheidung fliir den Standort wird verwiesen.

Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat in ihrer Sitzung im Februar 2010 (VL-
7/2010) den Grundsatzbeschluss flir eine Wohnbauflachenentwicklung in dem stidli-
chen Bereich der heute als Acker genutzten Flache gefasst. Nach Vorlage der offizi-
ellen landesplanerischen Zustimmung zu einer entsprechenden Anderung des Flachen-
nutzungsplans wurde zunachst fir den Gesamtbereich ein stadtebaulicher Bebauungs-
und ErschlieRungsentwurf in Varianten fiir das Gesamtgebiet zwischen Langer StraRe
und Taubenstralde erarbeitet.

Zwei Varianten wurden im Februar 2011 der Offentlichkeit im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung gemaR § 3(1) BauGB vorgestellt. Die Stadtvertretung der Stadt
Versmold hat in ihrer Sitzung im April 2011 (VL-52/2011) (ber die Planvarianten
beraten und Variante la (siehe folgende Abbildung) als Grundlage fir Erstellung des
Bebauungsplanvorentwurfs bestimmt.

Die zentralen Ziele und Planinhalte der stddtebaulichen Rahmenplanung sowie des
Bebauungsplans Nr. 66 sind zusammenfassend:

e Die Entwicklung eines v.a. familienbezogenen Wohnquartiers zur Deckung des
mittelfristigen o6rtlichen Wohnraumbedarfs unter Beachtung des stadtebaulichen
Umfelds. Vorgesehen sind i.W. sogenannte 1'/>-geschossige Einzel- und Doppel-
hauser (ggf. mit einem 2. Vollgeschoss im Dachraum).

e Angeboten werden soll aber auch die Option auf die Errichtung ,echter” 2-
geschossiger Gebdude, um die Mdoglichkeit zur Realisierung beispielhafter anderer,
modernerer Bauformen ausdricklich anbieten zu kdnnen.

e Angrenzende Bebauung und Umfeld insbesondere mit dem benachbarten attrak-
tiven Landschaftsraum sind durch Festsetzungen zu Art und MafR der baulichen
Nutzung sowie durch Vorgabe der gestalterischen Rahmenbedingungen ange-
messen zu berlicksichtigen.

» Es soll ein Wohngebiet mit einem hohen 6kologischen Standard, insbesondere im
Hinblick auf die Entwé&sserungsplanung, entwickelt werden.

e Die verkehrs- und bedarfsgerechte ErschlieBung des Plangebiets erfolgt lber eine
Anbindung an die bereits bestehende Taubenstrale.

e Langfristig soll eine Entwicklung der noérdlichen Teilflaiche in Richtung Niedern-
stralRe ermdglicht werden. Sinnvolle Verknlipfungsmaglichkeiten sind bereits im
Rahmen der ErschlieBungsplanung des Bebauungsplans Nr. 66 vorzusehen.

ME
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Grundlegende Festsetzungen:
Allgemelnes Wohngeblet WA gemBR § 4 BauNVO

Maximal 2 Wohnungen je Wohngebiude
Einzel- und Doppelhduser
Gmundtldchenzahl GRZ 0,4

Eln bls zwel Vollgeschosse

Trauthdhe dberwlegend bls 4,5 Meter,
in Teilbereichen bis 6,0 Meler

Flrsthéhe tberwlegend bls 9,5 Meter

e Satteldach mir 36°-48° Neigung,

in Teilbaraichen auch anders Dachformen

1 3 Iv‘:m;
D i T e e * [m Westen rote Dacheindeckung
i g L7

Abbildung: Rahmenkonzept zur stiddtebaulichen Entwicklung, Variante la, Stand 03/2011

e 0 0 0 @

Ein Planungserfordernis im Sinne des & 1(3) BauGB ist gegeben, um die Flache und
ihre ErschlieBung gemaR den kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu ordnen.
Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertretung Versmold vom 18.02.2010 (VL-
7/2010) wurde im November/Dezember 2010 bestétigt und der Geltungsbereich er-
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3.1

3.2

weitert, um die ErschlieBung und den Anschluss der geplanten Bebauung an den vor-
handenen Bestand sinnvoll stadtebaulich ordnen zu kénnen (VL-138/2010).

Planungsgrundlagen

Stadtebauliche Situation und aktuelle Nutzung des Plangebiets

Der zentrale Bereich im Plangebiet selber ist nicht bebaut und wird als Acker landwirt-
schaftlich genutzt. Prdgender Gehdlzbestand mit markanten groRkronigen Eichen be-
findet sich insbesondere angrenzend an die Hofstelle Lange StraRe 43 - 45. Im
Westen des Anderungsbereichs, in der Parzelle der 6ffentlichen Verkehrsfliche ver-
lduft ein Entwé&sserungsgraben, im weiteren sidlichen Verlauf der Langen Strale
befindet sich ein zweiter Entwé&sserungsgraben. Das Gelande fallt auf einer Lédnge von
gut 150 m von Norden nach Siden leicht um knapp 1,0 m ab.

Das Plangebiet ist von drei Seiten von Bebauung umgeben und liegt in giinstiger Lage
zur Ortsmitte Oesterwegs. Das direkte stadtebauliche Umfeld ist geprigt durch
Wohnbebauung beidseits der TaubenstralRe, teilweise erganzt durch dienstleistungs-
orientierte Nutzungen wie einen Tierarzt. Die Wohnbebauung wurde vorwiegend ab
den 1950er Jahren errichtet. Die Gebdude stellen sich i.W. als sog. 1 % geschossige
Einzel- und Doppelhduser dar, teilweise finden sich Mehrfamilienhduser sowohl im
Plangebiet als auch im Umfeld. Dariiber hinaus befinden sich im Anderungsbereich
selbst zwei alte Hofstellen, die teilweise markanten alten Gehélzbestand aufweisen.
Westlich der Langen Stral3e grenzt freier Landschaftsraum an, in dem sich einzelne,
regionaltypische Hofstellen befinden.

Pragende Dachform fiir das Gebiet ist das Satteldach, teilweise mit Sonderformen wie
dem Krippelwalmdach. Die Hofstellen im Plangebiet sowie im freien Landschaftsraum
weisen eine i.W. regionaltypische rote bis braune Dacheindeckung auf.

Die o.g. Bebauung bildet den Abschluss des zusammenh&ingenden Siedlungsraums in
Oesterweg und stellt den Ubergang zum nach Westen folgenden Landschaftsraum
dar. Dieser ist v.a. durch Ackerflichen mit gliedernden Gehdlzstrukturen, einigen
Grunlandflachen sowie durch die verbreitete Streubebauung mit Hoflagen und Einzel-
hdusern gepragt.

Die 'Grundschule Oesterweg/Hesselteich, eine Forderschule, ein Kindergarten sowie
einige Sportpldtze und -anlagen befinden sich in knapp 300 m Entfernung éstlich des
Anderungsbereichs und sind in wenigen Gehminuten erreichbar. Die duRere Erschlie-
fung eines neuen Baugebiets kann Uber das bestehende StralRensystem, insbeson-
dere Uber die Taubenstral3e und die Lange StralRe erfolgen.

Landesplanung und Fldchennutzungsplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld wird die Flache als Allgemeiner
Freiraum- und Agrarbereich dargestellt. Der Regionalplan legt als (iberértlicher Plan
grundséatzlich Ortsteile erst ab einer bestimmten GréRenordnung als Allgemeine Sied-

MK
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3.3

lungsbereiche fest. Die Eigenentwicklung der QOrtsteile hinsichtlich ihrer Einwohner-
und baulichen Entwicklung bleibt hiervon unberihrt.

Die landesplanerische Anfrage gemaf & 34 LPIG wurde im Dezember 2002 bei der
Bezirksregierung Detmold gestellt. Von Seiten der Bezirksregierung bestehen keine
landesplanerischen Bedenken gegen die Planung. Mit Schreiben vom 11.02.2010
wurde der 43, Anderung des FNP und somit einer Wohnbauflachendarsteliung fir den
Gesamtbereich zwischen TaubenstraRe und Langer Stral3e als Wohnbauflache mit
einer GesamtgroRe von ca. 1,9 ha aus landesplanerischer Sicht zugestimmt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (ENP} der Stadt Versmold ist die neu zu ent-
wickelnde Fliche i.W. als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Nérdlich der
Niedernstraf3e, Gstlich und entlang der TaubenstralBe schlieGen Wohnbauflachen an.
Die landwirtschaftlichen Flachen westlich der Langen Strale sind entsprechend ihrer
derzeitigen Nutzung in den FNP aufgenommen worden.

Fiir die Ausweisung des Wohngebiets wird eine Anderung des FNP im Parallelver-
fahren gemaR § 8(3) BauGB erforderlich. Die 43. FNP-Anderung ist im Februar 2010
eingeleitet worden (siehe V1-7/2010). Der Flachennutzungsplan wird die Neubaufla-
chen im Plangebiet kiinftig als Wohnbaufldchen darstellen. Der Bebauungsplan Nr. 66
wird damit aus den Darstellungen des klinftigen Flichennutzungsplans entwickelt
sein. Auf die Unterlagen zur 43. FNP-Anderung wird verwiesen.

Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz

a} Naturschutz und Landschaftspfiege

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Bei der Erarbeitung von Bauleitplidnen sind die Auswirkungen
auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie auf die biologi-
sche Vielfalt gemal 8 1(6) Nr. 7 BauGB zu priifen und in der Abwagung zu berlck-
sichtigen.

Die Flichen im Anderungsbereich werden derzeit als Acker bewirtschaftet, die erste
Zeile entlang der Taubenstralie ist bereits seit vielen Jahren zu Wohnzwecken bebaut,
die teilweise grofden Garten der Altanlieger werden i.W. intensiv gepflegt. An der Lan-
gen Straflde bzw. im Kreuzungsbereich von Langer Stral’e mit Taubenstralle befinden
sich zwei {ehemalige) Hofstellen, von denen insbesondere im Bereich der nordlichen
Hofstelle mit groBkronigen alten Eichen pragender Gehdlzbestand vorhanden ist.

Im Plangebiet und im naheren Umfeld liegen zu folgenden naturschutzfachlichen
Schutzgebietskategorien Aussagen vor:

* Das Plangebiet wird nicht von den Darstellungen eines Landschaftsplans des Krei-
ses Giitersloh erfasst.

» Im Plangebiet und seinem naheren Umfeld befinden sich auch keine Landschafts-
schutzgebiete (LSG) oder Naturschutzgebiete (NSG}).

* FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnhatur-
schutzgesetzes sind im Plangebiet oder im naheren Umfeld ebenfalls nicht vorhan-
den.
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e Auch im Biotopkataster gefiihrte bzw. nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte
Biotope sind im Anderungsbereich und seinem naheren Umfeld nicht bekannt.

e Ostlich des Ortsteils Oesterweg sind die Neue Hessel sowie die angrenzenden
Uferbereiche und Flachen als schutzwiirdiges Biotop im Biotopkataster NRW' unter
der Kennung BK 3915 — 229 gefiihrt.

Eine Erholungsfunktion des Plangebiets selbst ist auf Grund der intensiven Acker-
nutzung nicht gegeben.

b) Artenschutz

GemalR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. Als Arbeitshilfe fir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in
der Bauleitplanung hat das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
NRW (LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmalstib-
liche Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes heraus-
gegeben (Messtischblatter). Fir jedes ,Messtischblatt” (MTB/TK 25) kann Gber den
Internetauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt flir den jeweiligen Blatt-
schnitt differenziert nach Lebensraumtypen abgefragt werden.

Die Messtischblattabfrage? (MTB 3915 Bockhorst) ergibt nach Zuordnung zu den
{ibergeordneten Lebensraumtypen Acker, Weinberge; Gérten, Parkanlagen, Siedlungs-
brachen; Gebdude sowie Kleingehdlze, Alleen, Bdume, Geblische, Hecken 13 Fleder-
mausarten (alle streng geschitzt), 29 Vogelarten (davon 20 streng geschitzt) und
mit dem Laubfrosch und dem Kammmolch 2 Amphibienarten (beide streng ge-
schiitzt). Ergdnzend wird auf Teil Il der Begriindung, den Umweltbericht, verwiesen,
in dem die potenziell vorkommmenden schiitzenswerten Arten tabellarisch aufgefiihrt
sind.

Das vom LANUV entwickelte System stellt insgesamt (bergeordnete Lebensraum-
typen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in
diesem Fall weit tiber das Vorkommen im Plangebiet reicht. So werden unter dem
Lebensraumtyp Acker, Weinberge auch die Biotoptypen Ackerbrachen, Wildacker etc.
geflihrt.

Zwar umfasst das Plangebiet eine GroRe von knapp 2,7 ha. Gut die Halfte der
Flachen ist jedoch bereits heute bebaut. Durch die intensive ackerbauliche Nutzung
sowie die angrenzenden bebauten Bereiche ist die Flache bereits heute Storeinflliissen
ausgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass ggf. vorhandene planungsrelevante Arten
in den angrenzenden Freiraum auf3erhalb des Plangebiets ausgewichen sind bzw.
ausweichen kénnen. Demgegeniiber stellen die im Umfeld der Hofstelle Lange Stral3e
43-45 vorhandenen Gehdélzstrukturen grundsétzlich ein geeignetes Habitat flir Fleder-
mause dar. Es besteht auch eine Eignung als Brut- und Nahrungshabitat fiir in Gehdlz-
bestanden briitende Vogelarten. Insgesamt ist die Empfindlichkeit des Plangebiets hin-

~3chutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), 2008
2 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUYV)

O
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3.4

sichtlich der Schutzgiter Tiere und Pflanzen nach gegenwiértigem Kenntnisstand als
durchschnittlich zu bewerten.

Der Stadt liegen keine Informationen Uber das tatsichliche Vorkommen der oben an-
gesprochenen planungsrelevanten Arten bzw. sonstiger geschiitzter Arten im Plan-
gebiet vor. Die Fachbehdrden haben im Verfahren nach § 4 BauGB keine entgegen-
stehenden Informationen und Erkenntnisse vorgetragen.

Boden und Gewasser

a) Boden

GemiR Bodenkarte NRW?® stehen im Plangebiet selbst i.W. tiefreichend humose
Sandbdden als schwarzgrauer, 2. T. graubrauner Plaggenesch an. Diese durch kiinst-
lichen Auftrag entstandenen Béden weisen eine hohe Wasserdurchldssigkeit im sandi-
gen, humosen Oberboden auf. Im sandig-lehmigen Untergrund sind Wasserdurch-
ldssigkeit sowie Sorptionsfahigkeit durchschnittlich ausgepragt.

Im Siiden bzw. Westen des Anderungsbereichs grenzen mit Pseudo-Gleyen bzw.
Gleyen Sandbdden mit einem Grundwasserstand von im Mittel 4 — 8 dm unter Flur an
das Plangebiet.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in NRW* treffen auf die
Plaggenesche in wesentlichen Teilen des Plangebiets zu. Aufgrund ihrer Archivfunk-
tion sind sie landesweit als schutzwiirdig {Stufe 3) kartiert worden. Demgegeniiber
sind die angrenzenden Pseudo-Gleye bzw. Gleye nicht als schutzwiirdig aufgenom-
men worden.

b) Gewiasser

Oberflachengewisser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Innerhalb der offentlichen
Wegeparzelle verlauft parallel zur Langen StralRe ein Graben. Dieser ist nicht ganz-
iahrig wasserfdhrend. Parallel verlauft auf der westlichen Seite der Langen Stral3e im
Sliden ein zweiter, nicht standig wasserflihrender Graben.

Fur das Plangebiet wird ein Entwésserungskonzept zum Umgang mit dem anfallenden

Niederschlagswasser erarbeitet (siehe auch Kapitel 4.6}, U.a. zur Verbereitung der
Entwaésserung ist im Vorfeld der Bebauungsplanung eine Baugrunduntersuchung
durchgeflihrt worden®. Im Ergebnis steht das Grundwasser im Plangebiet zwischen
0,7 und 1,4 m unter Flur. Infolge natlrlicher Schwankungen der Sickerwasserrate ist
im Anschluss an andauernde niederschlagsreiche Zeiten mit einem Anstieg des
Grundwassers um mehrere Dezimeter {max. ca. 0,5 - 0,8) zu rechnen.

¥ Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad Iburg; Krefeld
1983

% Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Bdden in NRW, Krefeld 2004

Priftechnik ZDL: Gutachterliche Stellungnahme. ErschlieBung des Baugebictes LOstlich Lange

StralRe/Nordlich Taubenstrae” {Bebauungsplan Nr. 68}, Versmold - Baugrunduntersuchung.

Osnabriick, September 2010

+
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3.5

3.6

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

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 66 sind keine Altlasten, altlastenverdich-
tige Flachen oder Kampfmittel bekannt.

Nach & 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht allgemein die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schidlichen Boden-
verdnderung unverziglich der zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehérde
des Kreises Gutersloh, Tel. 05241/85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Anderungen
bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen o.4. Eingriffen
in den Boden und in den Untergrund festgestellt werden. Ein allgemeiner Hinweis auf
die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir das Vorkommen von Alt-
lasten ist in der Plankarte eingetragen.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche Ver-
farbungen hin oder werden verddchtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehdrde
oder Polizei zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder
im nahen Umfeld nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden
Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schitzenden Kulturguts der Stadt
enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.

Denkmalpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht berihrt. Vorsorglich
wird jedoch auf die einschldgigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwie-
sen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verddchtigen Bodenfunden (88 15, 16
DSchG).

Ergédnzend wird auf die attraktive Kulturlandschaft westlich des Plangebiets aufmerk-
sam gemacht. In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet findet sich eine abwechs-
lungsreiche, gegliederte Landschaft mit Grinlandbereichen, (ehemaligen) landwirt-
schaftlichen Hofstellen und teilweise altem, markantem Baumbestand.
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4.1

4.2

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 66 ,Nérdlich TaubenstraBe/dstlich Lange
StraRe” werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die staddtebauliche Ordnung
sowie die Voraussetzungen fiir die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des BauGB
notwendigen MaRnahmen geschaffen. Diese basieren auf den o.g. Zielvorstellungen
und orientieren sich an vergleichbaren Planungen der Stadt.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaR den Planungszielen als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt
aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches
Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Die gemaR § 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
grundsatzlich ausgeschlossen, da diese dem &rtlichen Rahmen und den Planungszie-
len nicht gerecht werden kénnen.

Die Vorgaben zur Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude nach 8§ 9(1) Nr. 6 BauGB
sichern eine in ihrem Umfang ortsibliche, bedarfsgerechte Wohnnutzung. Im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Regelungen erstmals in Abhingigkeit
der stddtebaulichen Struktur und Ziele fir die einzelnen Teilflichen des Plangebiets
festgesetzt. Die Limitierung der Zahl der Wohnungen je Wohngebiude gewéhrleistet
insgesamt eine weiterhin dem Wohngebietscharakter, dem ErschlieRungssystem und
dem Parkplatzbedarf angemessene Verdichtung.

Die in Doppelhauseinheiten ggf. mégliche Ausnahme nach § 31(1) BauGB fiir eine zu-
satzliche Einliegerwohnung soll die ansonsten strikte Begrenzung auf 1 Wohnung je
Einheit in begriindeten Situationen 6ffnen und Héartefalle vermeiden. Die Stadt stellt
hier v.a. auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab: Insbesondere
fur altere Personen (GroReltern) oder fiir z.B. behinderte Familienmitglieder soll ggf.
eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein. Ausdriicklich sind
hiermit nicht wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und Vermietung gemeint, wel-
che ansonsten zu einer nachtréaglichen Verdichtung fiihren kdnnten. Weiter ist i.A. ein
zusatzlicher Stellplatznachweis geboten. Der im Rahmen der Ausnahmeregelung ge-
gebene Entscheidungsspielraum wird von der Stadt eng ausgelegt.

Mag der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

NutzungsmaRe und weitere Festsetzungen nach & 9(1) BauGB werden bedarfsorien-
tiert aus der ortsliblichen Siedlungsstruktur und der Ortsrandlage abgeleitet und in
den Teilflaichen WA1-5 nach Bauformen und -dichten differenziert. Planungsziel ist auf
Grund der Rahmenbedingungen und der Nachfragesituation vorrangig eine familien-
gerechte Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern in tber-
wiegend sog. 1'/-geschossiger Bebauung (WA2, WA4). Im zentralen Plangebiet
besteht aber auch die Option auf die Errichtung "echter" 2-geschossiger Gebaude
(WA3). Die Nutzungsmalde werden auf diese Zielvorstellung abgestellt.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:
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Die Grundflachenzahl GRZ wird bei angestrebter teilweiser Durchmischung mit eini-
gen Doppelhdusern als Obergrenze nach § 17 BauNVO zugelassen, um ausrei-
chende 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. Ein zu hohes MalR an baulicher Verdichtung gerade in den Quartieren,
in denen eine 1 ¥-geschossige Bebauung vorgesehen ist, soll vermieden werden.

Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse Z betragt fiir das gesamte Plange-
biet maximal 2 Vollgeschosse. Die Festsetzung ermdglicht eine ausreichende Flexi-
bilitdt auch bei der Nutzung der Dachgeschosse.

Zur Differenzierung unterschiedlicher Gebaudetypologien soll das staddtebauliche
Ziel einer Begrenzung von Volumen und Héhe der Gebaude nunmehr sinnvoll tber
die konkrete Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen in allen Teilflaichen erfolgen.

Trauf- und Firsthdhe flir den Gebédudebestand an der Langen StraRe und der Tau-
benstraRe werden bestandsorientiert und rahmensetzend festgesetzt. Den je-
weiligen StralRenzug beeintrachtigende AusreiRer sollen verhindert werden. Uber-
schreitungen der festgesetzten Hohenmalle im Uberplanten Bestand liegen als Aus-
nahme gemafd & 31 BauGB im Ermessen der Baugenehmigungsbehdrde.

In den bislang unbebautenTeilbauflachen WA2 und WA4 soll die Traufhdhe von
4,2 m eine familiengerechte Obergeschossnutzung zulassen, auch falls diese
rechnerisch bereits als 2. Vollgeschoss zu bewerten ware. In den Teilbauflachen
des WA2 und WA4 kénnen Gebdude mit einer Firsthdhe von 9,5 m entstehen. Die
maximal zuldssige Firsthéhe ist an die umgebenden Gebiude angepasst und bietet
den Bauherren ausreichenden Spielraum bei der konkreten Vorhabenplanung.

Im zentralen Plangebiet (WA3) werden im Hinblick auf das Gesamtkonzept Ge-
bdude mit zwei ,echten” Vollgeschossen mit entsprechenden Trauf- und First-
héhen von 6,5 m (Traufhdéhe) und 10,5 m (Firsthohe) zugelassen. In diesem
Bereich werden beispielhafte andere, stadtischere bzw. modernere Bauformen
ausdrlcklich angestrebt und ermdglicht. Auf Grund der erfahrungsgemaf hiernach
geringeren Nachfrage werden diese aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen
Grinden raumlich im WA3 zusammengefasst. Abweichend von den maximal
zuléssigen Hohen der sonstigen Geb&udetypen betrdgt die maximale Gebaudehothe
bei Gebauden mit einem Pultdach 8,0 m, um ein harmonisches Einfligen dieser
Gebaudeform zu gewahrleisten.

Als Bezugshdhe fir die baulichen Anlagen wird auf die mittlere Hohe Uber den
fertigen ErschlieBungsanlagen abgehoben, die eindeutig durch die Mittelung der
Hohenlage der Grundstlickseckpunkte nach der StraRenausbauplanung bestimmt
werden kann. Zum Einen kann die Topographie des Gelandes, das leicht von
Norden nach Siden abfallt, auf diese Weise berlicksichtigt werden.

Die Neubauten entlang der PlanstraRe sollen sich auch aus entw&sserungstech-
nischer Sicht auf die Planstralle beziehen. Seitlich entlang der PlanstraRe verlauft
im offentlichen StraRenraum ein Entwasserungsgraben. Zum Schutz vor extremen
Niederschlagsereignissen ist das Baugelande so zu profilieren und die Geb3ude sind
derart zu gestalten, dass Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Keller-
geschosse eindringen konnen. Eine Sockelhéhe von 0,3 - 0,5 m in Bezug auf die
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ErschlieBungsanlagen wird empfohlen. Ein entsprechender Hinweis wird auf der
Plankarte des Bebauungsplans gegeben.

e Fir das gesamte Plangebiet wird die offene Bauweise vorgegeben. Sie sind auf
Einzel- und Doppelh&user beschrénkt, um eine zu starke Verdichtung zu verhindern
und um einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft zu gewahrleisten.

s Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der (iberbaubaren Grundstiicksflachen fest und
regein neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zum Stra-
3enzug und zur Nachbarbebauung. Angemessene und sinnvolle Erweiterungen im
Bestand sollen ermoglicht und gleichzeitig Dichteprobleme und Verschattung auch
flr mégliche Neubauten eingegrenzt werden.

Insbesondere die Anpassung der Ausrichtung der kiinftigen Gebaude in der
spdteren Projektplanung an die Anforderungen fir eine {aktive und passive)
Nutzung von Solarenergie wird empfohlen. Die im Bebauungsplan vorgegebenen
Baufenster ermoglichen einen derartigen Ausgestaltungsspielraum, Aufgrund der
ErschlieRungserfordernisse der Entwasserungsplanung und des darauf basierenden
stadtebaulichen Konzepts wird eine konkrete Steillung der baulichen Anlagen im
Bebauungsplan jedoch nicht verbindlich vorgegeben.

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

Das Plangebiet schlie3t an den Wohnsiedlungsbereich Taubenstrae an. Bebauung
und StralRenziige im Umfeld sind aufgrund unterschiedlicher Entstehungsdaten hete-
rogen. Pragend flir das Plangebiet ist insbesondere der mit alten Hofstellen durch-
setzte Landschaftsraum, der im Westen angrenzt. Die Hofstellen verfiigen i.d.R. (iber
rote Dacheindeckungen, die weithin wahrnehmbar sind und stadtebaulich priagend
wirken. Planungsziel fUr die Gebdude entlang der lLangen StraRe ist daher die
Ubernahme der wesentlichen Gestaltungsmerkmale der Umgebung.

Damit sich die neue Bebauung in den stadtebaulichen Kontext einfligt, werden gemaR
§ 86 BauO NRW drtliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele in den Be-
bauvungsplan aufgenommen. Diese ergénzen die Festsetzungen gemaR & 9(1) BauGB
um einige grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des
Wohnumfelds. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorga-
ben verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GbermaRig
ein. Gewsahlt werden ortsibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen
Spielraum individueller Baufreiheit erlauben.

» Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heuti-
gen Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist.
Regionaltypische und das Plangebiet pragende Dachform ist das Satteldach. Diese
Struktur ist schiitzenswert. Der Bebauungsplan lasst fur weite Teile des Plange-
biets das Satteldach mit einer - in Anlehnung an das Umfeld - Bandbreite in der
Dachneigung von 35° - 48° zu (WA1+2, WA4+5), Eine gute Ausnutzbarkeit des
Dachraums ist dadurch gewahrleistet.

Im Plangebiet besteht die Option auf die Errichtung "echter" 2-geschossiger
Gebdude (WAa3). Hier werden im Hinblick auf das Gesamtkonzept auch alternative,
modernere Bauformen beispielhaft angestrebt. Entsprechend werden auch andere
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Dachformen und Dachneigungen zugelassen. Diese werden angesichts einer
voraussichtlich eher geringeren Nachfrage aus stadtebaulichen und nachbarschaft-
lichen Griinden rdaumlich zusammengefasst. Die Teilbauflache des WA3 befindet
sich zentral im Plangebiet. Sie ist von Bebauung umgeben und von den libergeord-
neten StralRen nicht einsehbar. Auf die unterschiedlichen maximal zulassigen Ge-
bdudehdhen in Abhéngigkeit von den vorgegebenen Dachformen wird verwiesen.

e Groflformatige Dachaufbauten etc. I6sen die geschlossene Wirkung der Dachfla-
chen auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch
wirksam, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermei-
dung unmalistablicher Aufbauten werden Beschriankungen aufgenommen, die
Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem
Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene
und Hohe der Nebendacher erkennbar untergeordnet sind.

e Die Bebauung entlang der Langen StralRe sowie die Hofstellen im Landschaftsraum
sind durch rote bis braune Dacheindeckungen (i.W. Tonziegel) gepragt. Ziel ist wei-
terhin die Sicherung der fiir das Erscheinungsbild des StraRenzugs wichtigen farb-
lich ausgewogenen Dachlandschaft. Die Regelung zur Dachfarbe bei geneigten D&-
chern lber 22° beschrénkt sich deshalb im WA1 und WA:2 auf die Farbskala von
rot bis braun. Demgegeniiber sind fir die sonstigen Teilflichen des WA zusétzlich
schwarze bis anthrazitfarbige Dacheindeckungen zulassig.

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.

Da Hersteller auf Grund der Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten,
werden Tonpfannen und Betondachsteine mit brancheniblichen 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 fir diese Farbskala nicht
praktikabel bzw. notwendig. Hier wird in Zweifelsféllen den Bauwilligen ausdrick-
lich eine frihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Glanzende und glasierte Dacheindeckungen sind insbesondere aufgrund ihrer Fern-
wirksamkeit unzulassig. Durch Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 66 wird ein
bestehender und bebauter Ortsteil Uberplant bzw. seine bauliche Erganzung vor-
bereitet. Auffallige Dachfarben sowie gldnzende und engobierte Dachpfannen sind
im Plangebiet und in seinem naheren Umfeld bis heute noch nicht realisiert wor-
dén. Gerade im Ubergang in den westlich angrenzenden freien Landschaftsraum
wird die Vorgehensweise fur sinnvoll und vertretbar gehalten.

e Extensive Dachbegrinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolles Bau-
element erwiinscht. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwirkung durch
Lichtreflektion der Sonnenkollektoren beeintrachtigt wird, sollen diese zugelassen
werden, da sie den Bewohnern energetische Einsparungen ermdglichen und als re-
generative Energien von Bund und Landern geférdert werden.

Diese Festsetzungen entsprechen i.W. den heute Ublichen von der Stadt Versmold in
ahnlichen Situationen getroffenen Festsetzungen und sind daher verhédltnisméRig. Um
mogliche Harten zu vermeiden, konnen Abweichungen von den o.g. gestalterischen
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4.4

Vorgaben zur Dachgestaltung bei Um- und Anbauten der bestehenden Gebdude zuge-
lassen werden.

b) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der
Grundelemente von Doppelhdusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unter-
schiedlichen Gebdudehdhen oder Dachgestaltungen sowie nicht zueinander passende
Farben oder Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukérper
sollen vermieden werden. Dieses gilt besonders bei teilweise engerer Bebauung im
StralBenverlauf. Die Festsetzung ist heute im Regelfall auf Grund der Federfiihrung der
Stadt im Grundstlicksverkehr durchfiihrbar und als Teil der angestrebten Entwicklung
am Ortsrand zu rechtfertigen®.

¢} Einfriedungen kdnnen im Stralenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe
Wirkung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmaRstiblich oder zu nah
an den Verkehrsflichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamt-
bild und Freiraumqualitdt im StraBenzug. Um einen einheitlichen und harmonischen
Quartiercharakter ausbilden zu kénnen, werden daher rahmensetzende Vorgaben zur
Einfriedung getroffen. Diese sind als standortgerechte Laubhecken auszufthren. Ahn-
fiche Vorgaben werden von der Stadt in dhnlichen Situationen gemacht und sind in
diesem Rahmen verhiltnismalig.

Verkehr und ErschlieBung

Die duRere ErschlieBung des Piangebiets Nr. 66 erfolgt durch einen Anschluss an die
Taubenstralle im Slden. Diese dient als (Wohn-}SammelstraRe fiir das stidlich und
Ostlich an das Plangebiet anschlieRende Wohngebiet. Sie stellt ebenso wie die im
Westen des Plangebiets liegende Lange StraRe eine Verbindung zur Oesterweger
Stralbe (L 786) und somit einen Anschluss an das értliche und Gberbrtliche Verkehrs-
netz dar. Taubenstrafe und Lange Strafde sind ausreichend leistungsfadhig, um das
zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die je nach Grundsticksteilung ca. 18
weiteren Baupldtze zu bewiltigen. Sofern eine weitere Wohnbaulandentwicklung
ndrdlich des Plangebiets kiinftig erfolgen wird, ist ein Anschiuss an die Niedernstrake
méglich. Dieser dann zusétzlich vorgesehene zweite Anschlusspunkt an die ortlichen
{Wohn-) SammelstraRen ermoglicht die Entflechtung der Ziel- und Quellverkehre,

Die BinnenerschlieBung im Plangebiet erfolgt basierend auf der stidtebaulichen Rah-
menplanung (siehe Kapitel 2). Das ErschlieBungssystem ist i. W. durch eine Stich-
straBe mit Wendeanlage gekennzeichnet. Die Planstrale ist mit einer Breite von ca.
8,0 m vorgesehen, um in der Ausbauplanung Spielraum fir die Gestaltung des Stra-
Benraums zu belassen. Frihzeitig wurden erste Entwdlrfe zur ErschliefBungs- und Ent-
wésserungsplanung vorgelegt. Vorgesehen ist die Anlage von Entwasserungsmulden
in einer Breite von knapp 3,0 m innerhalb des StraBenraums. Gliedernde Gehdlz-
pflanzungen sind vorgesehen. Die PlanstraRe miindet im Norden in eine Wendeanlage,
die das Wenden fir Pkw und Lkw (3-achsiges Millfahrzeug, Feuerwehr etc.) er-
maoglicht. Eine Durchléssigkeit von der Taubenstrale bis zur NiedernstraRe ist lang-
fristig vorgesehen, sofern eine weitere Baulandentwicklung der nérdlichen Flachen

® Beschluss des OVG Baden-Wirttemberg vom 04, Mai 1998, AZ 8 S 159/98, BauR 11/98, S, 1230
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stattfindet. Durch die Art der Verkehrsfiihrung werden hohe Geschwindigkeiten und
Schleichverkehre im Vorfeld minimiert.

Grundséatzliches Ziel der Stadt Versmold ist, im Ortsteil Oesterweg ein ortstypisches,
ruhiges zusatzliches Wohnbaugebiet anbieten zu kdnnen. Die konkrete Straenaus-
bauplanung einschlieBlich der Fahrbahnaufteilung wird daher voraussichtlich eine
maximale Geschwindigkeit von 30 km/h vorsehen. StraRenverkehrsbehdérdliche Rege-
lungen sowie Vorfahrtsregelungen richten sich i.W. nach der kiinftigen StraBenaus-
bauplanung. Eine derartige, konkrete Ausbauplanung fir die zwei Teilabschnitte der
PlanstralRe liegt zum derzeitigen Stand noch nicht vor. Um maogliche Varianten der
Ausbauplanung und Verkehrsregelung auch mit dem Bebauungsplan und seinen Fest-
setzungen abdecken und eine ausreichende Verkehrssicherheit gewdihrieisten zu kén-
nen, wird ein Sichtdreieck flr den Kreuzungsbereich der beiden Teilabschnitte der
PlanstraBe aufgenommen. Die in der Plankarte vorgegebene Fliache ist von Sichtbehin-
derungen jeglicher Art in einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnober-
kannte stdndig freizuhalten. Auf diese Weise kann auch die Vorfahrtregelung ,rechts
vor links” verkehrssicher gewahrleistet werden, Sofern im Rahmen der Ausbaupia-
nung eine andersartige Vorfahrtregelung gewahlt wird, ist ggf. die Erteilung einer Be-
freiung von der Vorgabe im Rahmen einer Einzelfailprifung maglich.

Die Durchlassigkeit fiir FuBgidnger und Radfahrer nach Westen in den freien Land-
schaftsraum wird Gber die 6ffentliche Fliche des Regenriickhaltebeckens gesichert.
Diese Anlage soll als attraktiver, 6ffentlicher Grinraum ausgestaltet werden, der ne-
ben seiner 6kologischen Bedeutung und seiner Funktion fir die Entwisserung des
Plangebiets auch der Durchlédssigkeit und dem Aufenthalt kiinftiger Bewohner dient.

Offentliche Parkplitze sind erfahrungsgemaR fir ein Wohnbaugebiet mit einer solch
untergeordneten Gréfencrdnung nur in geringem Umfang erforderlich. Die 6ffentliche
StraRenverkehrsflaiche ist ausreichend breit dimensioniert, um einzelne Parkplatze
aufnehmen zu kénnen.

Private Stellplatze sind auf den Baugrundstlicken unterzubringen. Ein Mindestabstand
von b m vor Garagen und Carports auf den nicht Uberbaubaren Flachen sichert hier
die stadtebaulichen Ziele (Freihaltung des StraRenzugs), entlastet den Strallenraum
und schafft ggf. einen zuséatzlichen Stellplatz als Stauraum. Seitlich. ist ein Abstand
von mindestens 1 m zur PlanstraBe und zum FuBweg v.a. aus Grinden der Stadtge-
staltung zu wahren. Dieser Streifen ist zu begriinen, eine Fassadenbegriinung kann
die Baukdrper besser in das Stralienbild einbinden.

Immissionsschutz

Standortwahl und Fl&chennutzung sind aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschut-
zes gepriift worden:

a) Gewerbliche und landwirtschaftliche Immissionen

Gewerbliche Nutzungen sind im Umfeld nicht bekannt. Potenzielle Konflikte mit be-
stehenden Gewerbebetrieben werden deshalb nicht gesehen. Sowohl innerhalb des
Plangebiets selbst als auch im direkten und weiteren Umfeld des Plangebiets finden
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sich (ehemalige} landwirtschaftliche Hofstellen. Konflikte aufgrund typischer Emis-
sionen solcher landwirtschaftlichen Betriebe bzw. Tierhaltungsbetriebe {Geruchseinwir-
kungen, Larm) sind jedoch nicht bekannt. Im Verfahren nach § 4 BauGB haben die
Fachbehorden keine anderweitigen Informationen und Erkenntnisse vargetragen.

b} Verkehrliche Immissionen

Auf das Plangebiet wirken Gerduschimmissionen ein, die vom Kfz-Verkehr auf der
Langen StralRe erzeugt werden. Im Jahr 2009 besteht eine Verkehrsbelastung von
etwa 1.800 Kfz/24 h, es wird eine weitere ErhOhung der Verkehrsbelastung auf
2.200 Kfz/24 h prognostiziert’. Auf der Langen StralRe sowie auf der Taubenstral3e
ist die maximal zuldssige Geschwindigkeit heute auf maximal 30 km/h festgelegt.

Es wird davon ausgegangen, dass allein aufgrund der Distanz der kiinftigen Wohnge-
baude, d.h. aufgrund des Abstands des geplanten Baufensters von der Langen Sira-
f3e, die Larmeinwirkungen soweit gemindert werden kénnen, dass keine Beeintrachti-
gung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse vorliegt.

Um angemessen auf die vorhandene Situation reagieren und um die neue Wohnbe-
bauung wirksam eingriinen und auch die WohnaulRenbereiche schiitzen zu kénnen,
sieht der Bebauungsplan angrenzend an die Lange Stralte eine &ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin vor. Die anzupflanzenden Gehdlze
kdnnen mit einer Verwallung kombiniert werden. Maflinahmen der Griingestaltung
kénnen zwar nicht direkt larmmindernd wirken, jedoch (ber eine visuelle Barriere zu
einer Minderung der {empfundenen} Belastungssituation beitragen.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass den Belangen des vorbeugenden Im-
missionsschutzes durch die Vorgaben des Bebauungsplans ausreichend Rechnung ge-
tragen wird.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

= Die Energieversergung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an das vorhandene
Netz der Stadt.

 Die Wasserversorgung erfordert ebenfalls neue Anschliisse an die vorhandenen An-
lagen. Die druck- und mengenmal3ig ausreichende Versorgung des Gebiets mit
Trink- und Feuerléschwasser ist zu gewahrleisten. Unter Zugrundelegung der Tech-
nischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist fliir das Neubaugebiet eine Min-
destloschwassermenge von voraussichtlich 48 m3/h fir die Dauer von mindestens
zwei Stunden zur Verfligung zu stellen. Es wird davon ausgegangen, dass die not-
wendige ldschwassermenge Uber die vorhandenen Netze und Anlagen bereit-
gestellt werden kann. Die Abstadnde zwischen den Hydranten richten sich nach
dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Das Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung”
des Kreises Giitersloh ist zu beachten.

7 Kreis Gitersloh: Verkehrsuntersuchung, Versmold - Lange Strafe, Juni 2010
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e Die Schmutzwasserentsorgung des Gebiets erfolgt durch Anschluss an die vor-
handenen Entsorgungsnetze sowie durch Anschiuss an die Hauptklaranlage.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaBl § 51a LWG

Das Piangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Nach 8§ bla Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
stiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah einem
Vorfluter zu zuflihren, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit
mogtich ist.

Zur Untersuchung der Mdoglichkeiten einer konkreten Entwdasserungsplanung wurde
bereits im Vorfeld der Bebauungsplanung eine Baugrunduntersuchung durchgeflhrt®.
Die Voraussetzungen im Plangebiet sind nach hydrogeologischen Untersuchungen wie
folgt zu beurteilen:

¢ Das Gelande falit leicht von Nord nach Sid um etwa 1,0 m ab.

¢ Unter einer zwischen 0,4 und 0,8 m starken Mutterbodenschicht stehen zunichst
graue und graugeibe Sande {Mischungen aus Fein- und Mittelsanden, z.T. mit
Grobsandanteilen) an. Bereichswelse kdnnen die Sande in Banden organische Bei-
mischungen und Holz enthalten.

¢ Die auftretenden Mutterb6den sind generell stark zusammendriickbar und aufgrund
des hohen (zersetzungsféhigen) Humus- bzw. Organikgehalts nicht zur Aufnahme
von Bauwerkslasten geeignet. Die nichtbindigen Sande sind sowohl im erdfeuchten
als auch im feuchten Zustand verdichtungsfahig. Sie flieBen bei einem Anschnitt
unter Wasser gemeinsam aus Bdschungen aus und sind im Bereich von Aus-
schachtungssohlen stark auflockerungsgetihrdet. lhre Durchlassigkeit kann mit ei-
nem Durchlassigkeitsbeiwert (ki-Wert} von ca. 10° m/s — 5*10* m/s abgeschitzt
werden.

* Das Grundwasser steht im Plangebiet zwischen ca. 0,7 m und 1,4 m unter Flur. In-
folge der natiirlichen Schwankungen der Sickerwasserrate {jahreszeitlicher Wech-
sel der Niederschlags- und Verdunstungsmenge) ist im Anschluss an andauernde
niederschlagsreiche Zeiten — insbesondere im spiteren Winter — bei den festge-
stellten Bodenverhaltnissen mit einem Anstieg des Grundwassers um mehrere De-
zimeter (max. ca. 0,5 - 0,8 m}) zu rechnen. Langzeitbeobachtungen zur Besté-
tigung dieser Aussagen liegen jedoch nicht vor. Eine exakte Aussage zum erwar-
teten Grundwasserstand wéare ausschlielllich nach Langzeitmessungen mdaglich.

Bei der Konzipierung von Arlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser ist das
DWA-Regelwerk DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser” grundsatzlich heranzuziehen. Wesentliche Voraus-
setzungen fir die Versickerungsfahigkeit der Bdden sind hiernach zum Einen die Was-
serdurchlissigkeit und die Beschaffenheit des Bodens (kf-Wert) sowie ein aus-
reichender Abstand der Sohle von Versickerungsanlagen von der Grundwasser-
oberflache. Ein entsprechender Grundwasserflurabstand gewahrleistet eine aus-

&  Priftechnik ZDL: Gutachterliche Stellungnahme. ErschlieBung des Baugebietes ,Ostlich Lange
Stralle/Nordlich TaubenstraBe” {Bebauungsplan Nr. 66}, Versmold — Baugrunduntersuchung.
Osnabriick, September 2010

13

Esle




|
|
Stadt Versmold, Bebauungsplan Nr. 66 ,Nordlich TaubenstraBe/éstlich Lange StraRe” - Begriindung 20 \
\

reichend lange Aufenthaltszeit des Niederschlagswassers im Boden, so dass seine
Filterwirkung genutzt werden kann.

Der gemalR DWA-Regelwerk empfohlene Abstand ist aufgrund der konkret ermittelten
Grundwasserflurabstédnde und maoglicher Schwankungen im Plangebiet nicht durch-
gangig zu gewahrleisten. Demgegeniber sind die Béden aufgrund ihrer Beschaffenheit |
und ihres Kf-Werts grundsétzlich gut fur eine Versickerung geeignet. Im Laufe des l
Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans hat eine Abstimmung mit der Unteren |
Wasserbehdrde des Kreises Gutersloh stattgefunden. Im Ergebnis ist aufgrund des im l
Kreis Gutersloh weitgehend verbreiteten hohen Grundwasserstands abweichend von

| den Empfehlungen des DWA-Regelwerks eine Versickerung des Niederschlagswassers

trotz des geringen Grundwasserflurabstands maoglich.

Die Ableitung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen Verkehrsflaichen wird Gber
straRenbegleitende Entwisserungs- und Versickerungsmulden erfolgen. Die Entwés-
serungsanlagen befinden sich innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten &ffent-
lichen Verkehrsfliche, eine gesonderte Festsetzung ist nicht erforderlich. Zeichnerisch
werden die geplanten Retentionsanlagen zur Klarstellung innerhalb der 6ffentlichen
1 Verkehrsflache im Bebauungsplan unverbindlich dargestellt. Um einen vertraglichen
! Uberbauungsgrad der Mulden zur ErschlieRung der privaten Baugrundstiicke zu
gewihrleisten, wird fur die betreffenden Grundstiicke der Ein- und Ausfahrtsbereich
mit einer Breite von 3,0 bzw. 5,0 m festgelegt. Eine Ausnahmeregelung sichert eine
gewisse Flexibilitat, da die Aufteilung der Grundstlicke zum jetzigen Zeitpunkt noch I
nicht abschlieRend geregelt ist. Ein Zu- bzw. Abfahrtsverbot entlang der jeweiligen I
1 Verkehrsflache unterstitzt die o.g. Regelung.

1.
‘ 9
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Abb.: Detail — Zufahrt zu Privatengrundstiick, Hyco Verhaagen GmbH, Stand Oktober 2011

! Das auf den 6ffentlichen StraRenflachen anfallende und nicht direkt vor Ort versicker-

te Niederschlagswasser wird in ein naturnahes Regenriickhalte- und Versickerungs-

becken eingeleitet werden. Entsprechende MaRnahmen zur Gestaltung und natur-

! schutzfachlichen Einbindung werden nach 8 9(1) Nr. 20 BauGB vorgesehen und in
den Bebauungsplan aufgenommen (siehe auch Kapitel 4.7).
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Abb.: Schnitt 6ffentliches Regenriickhalte- und Versickerungsbecken, Hyco Verhaagen GmbH,
Stand Oktober 2011

Das Regenriickhaltebecken wird mit einer maximalen Wassertiefe von 0,30 ausge-
baut. Unter Berticksichtigung einer wirksamen GréRe von etwa 400 gm des Ver-
sickerungsbeckens wird unter Zugrundelegen eines 5-jahrigen Regenereignisses ein
Muldenvolumen von knapp 70 m? erforderlich. Bei einer Einstautiefe von 0,18 m kann
von einer Entleerungszeit fur das Becken von 6,7 Stunden ausgegangen werden. Ein
Dauerstau ist nicht vorgesehen und wird im Regelfall nicht erwartet. Als offener, orts-
naher Notiiberlauf steht der Straf’enseitengraben in der Langen StralRe zur Verfligung.
Dieser soll im Zuge der jdhrlichen Uberpriifung im Sommer 2012 von der Stadt
Versmold neu profiliert werden. Die maximale Drosselabflussspende von 5,0 I/s*ha
kann eingehalten werden. Bei ggf. auftretenden extremen Starkregenereignissen kann
das weiterhin anfallende Niederschlagswasser in den westlich verlaufenden
Seitengraben entlang der Langen StralRe Uiberlaufen. Weitergehende MalBnahmen zum
Schutz vor ggf. auftretenden Starkregenereignissen werden aus Sicht der Stadt
Versmold nicht fir erforderlich gehalten.

Das auf den privaten Fléichen anfallende Niederschlagswasser soll auf den einzelnen
Grundstiicken zurlickgehalten, versickert oder verrieselt werden oder verdunsten.
Hierfiir sind hinsichtlich ihrer Speicherkapazitat ausreichend dimensionierte Mulden
bzw. Flachen bereitzustellen. Erste Konzepte zum Umgang mit dem anfallenden un-
verschmutzten Niederschlagswasser sind parallel im Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 66 erarbeitet worden. Die folgende Abbildung zeigt eine beispiel-
hafte Gestaltung der privaten Versickerungsmulden auf.

Im Bebauungsplan wird textlich gemaR & 9(4) i.V.m. § 51a(2) LWG NW geregelt, wie
mit dem auf den privaten Grundstiicken anfallenden Niederschlagswasser umzugehen
ist. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstiicken zuriickzu-
halten und zu versickern. Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstands sind ledig-
lich oberirdische Versickerungsanlagen, vorrangig in Form von Mulden- bzw. Flachen-
versickerungen zuldssig. Diese kénnen ggf. mit einem Rigolensystem kombiniert
werden. Unterirdische Versickerungsanlagen wie bspw. Schachtanlagen und reine Ri-
golenversickerungen sind unzuléssig.
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Abb.: Detail Beispielhafte Gestaltung der Versickerungs- und Retentionsmulde, Hyco Verhaa-
gen GmbH, Stand Oktober 2011

Zur Umsetzung der privaten Regenriickhalte- und VersickerungsmaBnahmen ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde des Kreises Giitersloh von
den privaten Bauherren zu beantragen. Hierbei sind die Annahmen zur malgeblichen
Regenspende von 40 Liter/gm angeschlossener Flache sowie die erforderlichen
Abstande zu unterkellerten Gebduden sowie Grundstiicksgrenzen und &ffentlichen
Flachen zu beachten. Das Merkblatt des Kreises Gitersloh zu den Anforderungen an
die Niederschlagswasserbeseitigung mit Stand Méarz 2011 sowie das derzeit aktuelle
Antragsformular zur Erteilung einer wassrrechtlichen Erlaubnis zur Einleitung von Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser werden klarstellend als Anhang zur Begrin-
dung beigefligt. Eine friihzeitige Abstimmung der geplanten Versickerungsmalinahme
sowie der erforderlichen Abstidnde mit dem Kreis wird empfohlen.

Unter der Annahme, dass gemaR Vorgabe der GRZ von 0,4 eine maximal 60%ige
Versiegelung des Grundstlcks erfolgt, ist bei einem beispielhaften Grundstick mit
einer Gréfke von 600 gm von einer maximal versiegelbaren Flache von 360 gm auszu-
gehen. Entsprechend ware eine Wassermenge von 14,4 m?® unterzubringen. Bei einer
maximal zuldssigen Einstautiefe der Versickerungsanlage von 0,50 m, die aus Sicher-
heitsgriinden erforderlich ist, wird eine Mindestflachengréfe von 28,8 gm fir die Ver-
sickerungsanlage bendétigt. Hierbei handelt es sich jedoch um Maximalannahmen. Es
wird davon ausgegangen, dass die maximal zuldssige GRZ zuzlglich der entsprechen-
den Uberschreitungsméglichkeiten fiir Stellpldtze, Nebenanlagen etc. nur in seltenen
Fallen tatsachlich erreicht wird.

Im Rahmen der konkreten Gestaltung der privaten Versickerungsanlagen wird
empfohlen, die Mulden/Graben durch einen Zaun mit einer Héhe von 60 cm abzugren-
zen, um insbesondere kleine Kinder nicht zu gefdhrden. Eine Bepflanzung mit Stauden
etc. gemal der auf der Plankarte geflihrten Pflanzliste zur Gestaltung der 6ffentlichen
Regenriickhalte- und Versickerungsflache wird angeregt.
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Eine vorgeschaltete Brauchwassernutzung v.a. zur Gartenbewésserung kann anfal-
lendes Niederschlagswasser sinnvoll reduzieren und ist generell zuldssig, Werden auf
den Grundstiicken zusatzlich zur Trinkwasserversorgung Brauchwasseranlagen (z.B.
Brunnen, Regenwasserzisternen} eingerichtet, deren Wasser im Haushalt genutzt
werden soll {z,B. Toilettenspiilung), sind diese dem zustindigen Wasserversorgungs-
unternehmen und dem Krels Gltersioh, Abteilung Gesundheit anzuzeigen. Planung
und Betrieb sind sorgfaltig gemafd Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 durch-
zufUhren. Brauchwasserieitungen dirfen nicht mit dem Trinkwasserleitungsnetz des
Hauses verbunden werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Griinordnung

Das stadtebaulich-griinordnerische Gesariitkonzept ist in der vorbereitenden Rahmen-
planung erarbeitet worden. Aus stadtebaulicher Sicht kommt der behutsamen Einbin-
dung der Neubauflache in das Siedlungsgeflige besondere Bedeutung zu. Aufgrund
der Nahe zum freien Landschaftsraum wird quartierintern - abgesehen von den
Flachen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser - weitestgehend auf &ffentliche
Grin- und Ausgleichsflachen verzichtet, zumal eine allenfalls mafllige Verdichtung mit
ausreichend Géarten etc. zu erwarten ist.

Der westliche Bereich stellt voraussichtlich einen Teil des endgliltigen Siedlungsrands
im Sidwesten Qesterwegs dar. Gepragt ist dieser Bereich von den zwei alten Hofstel-
len, von denen insbesondere die Hofstelle im Norden (ber markanten, alten
Eichenbestand verfiigt. Dieser wird im Bebauungsplan zum Erhalt gemaf § 9{(1) Nr.
25b BauGB festgesetzt. Neben seiner &kologischen Wertigkeit kann der Ge-
hélzbestand an der Hofstelle zusatzlich stadtebaulich pridgend und identitatsstiftend
flir das neue Wohnguartier wirken.

Zwischen den zwei Hofstellen im Plangebiet ist ein natumahes Versickerungs- und
Regenrlickhaltebecken geplant. Dieses soll gleichzeitig als 6ffentlicher Raum den Be-
wohnern zum Aufenthalt zur Verfligung stehen und durch entsprechende neu anzu-
legende Wege langfristig einen Ubergang in den freien Landschaftsraum darstelien.
Notwendige MaRnahmen werden nach § 9(1} Nr. 20 BauGB in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die im Bebauungsplan vorgesehen Malnahmen

Errichtung eines naturnahen Versickerungsbeckens mit Retention,

] Stauden zur Gliederung und zur Abschirmung in den Randzonen,

Anpflanzung von mindestens 4 Baumen,
. Nutzung und Pflege der Freifldchen als Grinflache fir kinftige Bewohner,
] und die Anlage eines Fuliwegs zwischen der Planstralie und der Langen Stral3e

stellen einen maBvollen Kompromiss zwischen den Belangen des Naturschutzes, der
Entwasserung und der fir die kinftigen Bewohner geplanten Aufenthaltsqualitat
dar,

Dariiber hinaus sind entlang der Langen StralRe einzelne Wohnhéauser geplant, die al-
ferdings von der neu zu errichtenden Planstral?e erschlossen werden, um attraktive,
nach Westen ausgerichtete WohnaulBenbereiche zu ermdglichen. Vorgesehen ist an-
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grenzend eine offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung StraBenbegleitgrin
im Ubergang zum freien Landschaftsraum. Der Ortsrand soll hierdurch gestaltet und
die privaten Fldchen visuell abgeschirmt werden. Kombiniert mit einer Verwallung
konnen anzupflanzende Gehodlze gemaf? § 9(1) Nr. 25a BauGB zusatziich zu einer Re-
duzierung der wahrgenommenen Verkehrsbelastung auf der Langen Straf3e beitragen.

Weiterhin sind entlang der Planstral®e, innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
offentlichen Verkehrsfliche, mindestens 8 Biume unterzubringen, die dkologischen
Belangen, aber auch der ansprechenden Gestaliung des Plangebiets dienen. Der
Bebauungsplan enthélt eine entsprechende Vorgabe.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemald BNatSchG, Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung {FFH- und europidische Vogelschutzgebiete} sowie
sonstige schutzwiirdige oder geschiitzte Bictope sind im Plangebiet und seinem nahen
Umfeld nicht vorhanden und von der Bauleitplanung daher nicht betroffen.

Umweltpriifung und umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die UmweltpriGfung
als Regelverfahren fOr Bauleitplédne eingefiihrt worden. Der Umweltbericht ist als Teil
H der Begriindung erarbeitet worden.

Wie fir die einzelnen Schutzgiter dargelegt, ergeben sich nach heutigem Kenntnis-
stand durch das Vorhaben zundchst Beeintrachtigungen der Umwelt durch erstmalige
Bebauung, erhdhtes Verkehrsaufkommen etc. Auswirkungen werden sich durch die
neue Bebauung fir das Orts- und Landschaftsbhild ergeben. Das Plangebiet wird zu-
kinftig einen Teil des Siedlungsrands Oesterwegs darstellen. Durch die lLage inner-
halb bzw. angrenzend an die Siedlungsflichen und durch Minderungsmalnahmen
(Hohenhegrenzung, 6rtliche Bauvorschriften etc.) werden die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild jedoch minimiert.

Insgesamt sind die Auswirkungen voraussichtlich auf das Plangebiet und das enge
Umfeld begrenzt und tberschaubar. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben
sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher
durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrdchtigungen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit §§ 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und 88 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG}
ist zu beachten. insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schédliche
Bodenverinderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Boden mit hochwertigen Bo-
denfunktionen gemaR § 2(1} BBodSchG. Im Plangebiet befinden sich mit Plaggen-
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eschen Béden, die aufgrund ihrer Archivfunktion landesweit als schiitzenswert {Stufe
3) kartiert worden sind. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie die
angrenzende Bebauung sind die Béden jedoch bereits heute anthropogen liberformt.

Der Bau von Gebduden und StraRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den volistandigen Verlust der Bodenfunktionen als L.ebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsfidche fir Lebensmittel und als Filterk&rper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kénnen.
Grundsaéatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im Sied-
lungszusammenhang liegende {Gewerbe}Brach- oder Restfidchen vorrangig zu reakti-
vieren. Derartige Flachenpotenziale stehen jedoch im Ortsteil Oesterweg derzeit nur
noch in geringfigigem MalRe fir die Entwicklung von Wohnbauflachen zur Verfligung.
Auch andere, ggf. potenzieile Standerte wirden eine Beanspruchung bislang unver-
siegelter Flachen im Aufienbereich bedeuten. Die glnstig zur Ortsmitte gelegene Fla-
che schliet an die Bebauung im Siidwesten der Ortslage und die vorhandene Er-
schlieBung an und stellt in diesem Zusammenhang eine stddtebaulich sinnvolie Arron-
dierung dar. Die vorhandene Infrastruktur kann sinnvoll mitgenutzt werden. Zudem
kdnnen lokal die Auswirkungen auf den Boden sowie das Grundwasser und das lokale
Klima durch die konkreten Regelungen des Bebauungsplans wirkungsvoll gemindert
werden.

Somit sollen die Belange des Bodenschutzes im Ergebnis in der Abwégung v.a. ge-
genlber den stiddtebaulichen Belangen, die fur die Entwicklung des Plangebiets spre-
chen, zurickgestellt werden. Angesichts der insbesondere in Kapitel 2 genannten
Rahmenbedingungen und Ziele wird die Inanspruchnahme der Béden fir sinnvoll und
daher flr vertretbar gehalten.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht
werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten Arten verletzt
oder getdtet werden kénnen oder die Population erheblich gestért wird {artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde des § 44(1) BNatschG). Bei der Priifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW® zu Grunde
Zu legen.

Bisher liegen keine Hinweise auf das Vorkommen geschiitzter Arten im dberplanten
Bereich vor. Aufgrund der vorhandenen Bebauung im Umfeld und der Stéreinfliisse in
der Umgebung durch Wohn- und Gartennutzungen, die angrenzenden Stralen und die
derzeitige intensive landwirtschaftliche Nutzung ist davon auszugehen, dass ggf.
planungsrelevante Arten bereits in Richtung des grofirdumigen Freiraums und der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen ausgewichen sind und im Anderungsbereich
nicht regelmiRig vorkommen. Allerdings stellen die im Plangebiet vorhandenen
Gehdlzstrukturen grundsitzlich ein geeignetes Habitat fiir Fledermause dar. Es
hesteht auch eine Eignung als Brut- und Nahrungshabitat fir in Gehdlzbestinden
britende Vogelarten.

¥ Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Kiimaschutz,

Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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Durch die Planung kénnte es insbesondere mit der Neuerrichtung von Gebduden und
StraRen und der damit verbundenen Versiegelung zu einer Beeintrachtigung von
Belangen des Artenschutzes kommen (Wirkfaktoren}. Vorliegende Bebauungsplanung

) bereitet die Ergdnzung vorhandener Siedlungsbereiche um {Brutto-)Wohnbauflachen
mit einer GrdoRe von knapp 1,3 ha vor. Die in der Umgebung vorhandenen Wohnbau-
strukturen mit Hausgérten werden weiterentwickelt. Das Plangebiet wird ein Lebens-
raumpotenzial analog zu den umgebenden Flachen entwickeln.

Eingriffsmindernd werden die prégenden, alten Gehdlzstrukturen zum Erhalt fest-
gesetzt. Mit dem westlich angrenzenden Freiraum- und Agrarbereich stehen den po-
tenziell vorkommenden, schiitzenswerten Arten dariiber hinaus ausreichend Aus-
weichmoglichkeiten im Umfeld zur Verfiigung. Zudem wird ergénzend empfohlen,
Lichtemissionen bei der Beleuchtung der neuen Planstrae durch die Wahl der Leucht-
mittel mit stark reduziertem UV-Spektrum sowie geeigneter Abschirmung zu verrin-
gern. Insbesondere das Nahrungs- und Flugverhalten der planungsrelevanten Fleder-
miuse und der ddmmerungs- und nachtaktiven Insekten kann hierdurch weniger be-

eintrachtigt werden. Marktgdngige Leuchtmittel flir eine umweltschonende Beleuch-
: tung sind zurzeit insbesondere Natriumniederdrucklampen und gelbe LED-Leuchten,
i ggf. ist eine Nachriistung bei Leuchtmitteln mit Lichtfarbe tber 1800 Kelvin durch Fil-

ter und Folien méglich. Grundsétzlich sollte die Beleuchtung der Aulenanlagen auf die
. unbedingt notwendigen Flichen und Wege begrenzt werden. Die Empfehlung, eine in-
sekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung zu verwenden, ist allgemein auf der
Plankarte gegeben.

Die Vorpriifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der 0.g. Hand-
lungsempfehlung ergibt, dass die Neuaufstellung des Bebauungsplans nach derzei-
" tigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die
,,,} Verbotstatbestande gemiR § 44(1) BNatSchG nach heutigem Stand nicht ausgeldst
werden. Faunistische und floristische Kartierungen liegen nicht vor. Eine vertiefende
Artenschutzpriifung mit Art-fir-Art-Priifung wird insgesamt nicht fur erforderlich ge-
halten. Die Fachbehdrden haben im Verfahren nach § 4 BauGB keine anderweitigen
Erkenntnisse und Einschatzungen vorgetragen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im
= Einzelfall bei BaumaRnahmen eic. zu beachtende Tétungsverbot fir geschiltzte Arten
wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ab-
schlieRende Aussage getroffen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kdénnen
- nicht alle méglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt
werden, so dass eine Enthaftungsmoglichkeit fir Schiden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemaR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Sofern vorhandene Gehdlze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollten,
sind die Vorgaben des §8 64(1} Nr. 2 Landschaftsgesetz NRW zu beachten. Demnach
- ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatten verboten, in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 30. September Geholze zu roden, abzuschneiden, zu zerstiren
oder zu fallen. Unberiihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behérdlich angeordnete
oder zugelassene MaRnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit
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durchgefiihrt werden kénnen. Unter Einhaltung dieser Mal3gaben werden die Verbots-
tatbestdnde des § 44 BNatSchG nicht berihrt.

Eingriffsregelung

Die Erstaufstellung eines Bebauungsplans bereitet in aller Regel Eingriffe in Natur und
Landschaft vor. Es ist zu priifen, ob die bisherigen Planungsziele beibehalten werden
sollen oder ob ggf. Alternativen im Rahmen der stddtischen Planungsziele bestehen.

Die Stadt halt die Ausweisung der Baufldchen zur Sicherung einer bedarfsgerechten
Entwicklung und zur Deckung des mittelfristigen Flachenbedarfs grundsitzlich fir
gerechtfertigt und rdumt der Planung Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein. Nach
der grundlegenden Entscheidung fiir die Uberplanung sind vor diesem Hintergrund die
Grundséatze der planerischen Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Daflr
wurde eine Eingriffsbewertung und -bilanzierung gemaR der Arbeitshilfe fir die Bau-
leitplanung ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung” erstellt'.

Nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung ist bei Erstaufstellung von Bebauungs-
plianen zu priifen, ob und inwieweit zusétzliche Eingriffe planungsrechtlich erméglicht
werden und ob ggf. MaBBnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich
werden. Hierbei sind folgende Grundséatze zu beachten:

e Fiir die bereits bebauten Flichen entlang der Taubenstralle bzw. entlang der Lan-
gen Stralke besteht heute Baurecht gemaR § 34 BauGB, der Bodeneingriff ist
bereits erfolgt. Ein Ausgleich fiir diese Teilflachen ist formal nicht erforderlich.

e Wertvolle Biotopstrukturen sind auf den eigentlichen Neubaufldchen nicht vorhan-
den. Die geplante ErschlieBungs- und Bebauungsstruktur in offener Bauweise mit
Vorgaben zur Hohenentwicklung und zur Gestaltung etc. beriicksichtigt den Mal3-
stab des Ortsteils, Nachbarschaft sowie Orts- und Landschaftsbild {Minimierung}.

s Die stidtebaulich-grinordnerischen Uberlegungen sind oben dargestellt worden.
Diese MaRnahmen sowie die Vorgaben zur Retention und Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers wirken bereits lokal eingriffsmindernd.

Als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans ist eine Eingriffsbewertung und -bi-
lanzierung erarbeitet worden, in der der erforderliche Ausgleichbedarf far den fir
unvermeidbar gehaltenen Eingriff ermittelt wurde. Die festgesetzten Pflanzmal3-
nahmen sowie die vorgesehene Sammliung und Versickerung des Niederschlags-
wassers Uber offene Graben leisten einen Beitrag zum Ausgleich im Plangebiet. Im
Ergebnis wird darliber hinaus ein Defizit von 7.026 Biotopwertpunkten festgestellt.

Die Stadt plant den Ausgleich des Eingriffs liber Flachen des stadtischen Okokontos.
Dem durch die Planung verursachten Eingriff wird eine ortsnahe Ausgleichs-
maRnahme gemald § 9(1a} BauGB zugeordnet. Ehemals landwirtschaftliche Flachen in
QOesterweg wurden als Extensivgriinland mit Blanken hergerichtet. In unmittelbarer
Nachbarschaft zum Plangebiet auf dem Flurstiick 18, Flur 73 in der Gemarkung
QOesterweg, gelegen an der Langen Sirale/Hessel, hat die Stadt Versmold die Aus-
gleichsmaRRnahme auf dem etwa 3,5 ha grofen Flurstlick umgesetzt. Dies entspricht

19 LANUY NRW {Hg.): Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Baulsitplanung in NRW.
Recklinghausen. Méarz 2008
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einer Aufwertung von 4 Punkten pro gm Flache. Fiir den Ausgleich des durch den
Bebauungsplan Nr. 66 verursachten Eingriffs werden entsprechend 1.757 gm aus
dem Stadtischen Okokonto entnommen. Die Flache ist an einen Landwirt verpachtet,
ergénzende vertragliche Regelungen sichern die ordnungsmaBe Nutzung der Flache.

Das Ergebnis der Eingriffsbewertung und —bilanzierung ist in die Abwdagung der Stadt
Versmold einzustellen, die die letztendliche Entscheidung iber den Umgang mit dem
fir unvermeidbar gehaltenen Eingriff trifft.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpléne sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011
wird dieser Belang besonders betont. Eine héhere Gewichtung in der Gesamt-
abwigung der einzelnen éffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander
geht damit jedoch nicht einher.

Im Hinblick auf den Gberdrtlichen Klimaschutz fiihrt die Neuausweisung von Baufla-
chen grundsatzlich zu einem Flachenverlust und zur Versiegelung sowie hdufig zu lan-
geren Verkehrswegen und zu stérkeren Verkehrsverflechtungen. Die dulBere Erschlie-
Rung des Plangebiets ist jedoch bereits durch den Anschluss an die Tauben- bzw. die
Lange StraBe gegeben, bestehende Infrastruktur kann sinnvoll mitgenutzt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 66 geht grundsétzlich eine Freiflache
dauerhaft fiir eine Bebauung mit den entsprechenden Auswirkungen auf das lokale
Klima verloren. Eine besondere Bedeutung der westlich angrenzend an den Ortsteil
Oesterweg gelegenen und von drei Seiten von Bebauung umgebenen Fléche ist je-
doch nicht bekannt. Durch die Vorgabe der offenen Bauweise, insbesondere zu reali-
sieren als Einzel- bzw. Doppelhiuser, findet eine allenfalls moderate Verdichtung
statt. Ein lokaler Luftaustausch ist weiterhin moglich. Durch MaRRnahmen der Eingra-
nung sowie durch Vorgabe der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
als i.W. offene Mulden- bzw. Grabensysteme werden die Auswirkungen auf das lo-
kale Klima wirksam gemindert.

Lage der Baufenster und ErschlieBungsstraBen ermdglichen eine grundséatzlich ener-
getisch optimierte Ausrichtung der bestehenden und kinftigen Baukdrper. Aufgrund
der ]Anforderungen des ErschlieBungskonzepts wird zur Wahrung einer angemessenen
Flexibilitat fir die privaten Bauherren im Rahmen ihrer konkreten Vorhabenplanung
von der Vorgabe der Stellung der baulichen Anlagen abgesehen. Zudem lasst der
Bebauungsplan extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen grundsétzlich zu.

Vor dem Hintergrund der behutsamen und nachfrageorientierten Planung wird von
speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplan-
ebene Abstand genommen. Dariiber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebau-
den und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Hiusern die Vorgaben der En-
ergieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetzes zu beachten.
Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen
berlicksichtigt.
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6. Flachenbilanz

Geplante Teilflichen / Nutzungen ~ | GroReinha*
Allgemeines Wohngebiet {WA gesamt) 2,16
Bestand (WA und WAs} 1,15
Neuplanung (WAz24) 7,01
StralRenverkehrsflache 0,46
Bestand (Lange Strafle} 0,23
Planstralle 0,23
Offentliche Grinflache 0,04
Offentliches Regenriickhaltebecken 0,08
* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1.000, Werte gerundet!
7. Bodenordnung ;i
Die Stadt Versmold hat die Flachen im zentralen Plangebiet erworben, die Bauplatz-

vergabe wird nach den stadtischen Kriterien durchgefiihrt. MaRnahmen zur Bodenord-
H nung sind nach heutigem Stand nicht erforderlich.

# 8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die vorausschauende Planung zur Eréffnung von zusétzlichen Baumdglichkeiten im |
Ortsteil Oesterweg wird zur Sicherung der Eigenentwicklung des Ortsteils und zur ‘{
'\
|
I

Gewdibhrleistung der Tragfdhigkeit der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen aus
staddtebaulicher Sicht fir sinnvoll gehalten.

Der Bebauungsplan Nr. 66 regelt die stddtebauliche Entwickiung und Ordnung der
geplanten Wohnbauflache im Siidwesten Oesterwegs. Die Gliederung der Baufldchen
st nimmt angemessen auf die vorhandene Bebauung sowie auf den angrenzenden Land-
schaftsraum Ricksicht. Insbesondere die Festsetzungen zur Héhe und Gestaltung der
baulichen Anlagen sowie grinordnerische MalRnahmen sichern die Einbindung der

" zusitzlichen Bebauung im Ubergang zwischen Siedlungszusammenhang und dem
Landschaftsraum.
4 Auf die Beratungs- und Abwigungsunterlagen der Stadtvertretung bzw. seines Fach-

ausschusses wird ausdriicklich Bezug genommen. Die Einleitung des Verfahrens ist
: im Februar 2010 {VL-7/2010) beschlossen worden. Die friihzeitige Beteiligung der
; Offentlichkeit gemaR § 3({1) BauGB fiir die 43. Anderung des FNP sowie fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans Nr. 66 fand am 15.02.2011 durch einen Informations-
abend statt.
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Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Freigabe fiir
die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger Offentlicher Belange
gemaR § 4(1) BauGB sind von dem Planungs- und Umweltausschuss bzw. der
Stadtvertretung Versmolds in ihren Sitzungen im Marz/April 2011 beraten und
beschlossen worden (VL-52/2011). Die Fachbehorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 14.07.2011 Gber die Planung der
Stadt informiert und um Stellungnahme gebeten.

Von den Fachbehorden wurden i.W. allgemeine und redaktionelle Hinweise gegeben,
die soweit erforderlich in die Planunterlagen eingearbeitet worden sind. In ihren
Sitzungen im September/Oktober 2011 haben die Stadtvertretung der Stadt Versmold
und ihr Fachausschuss (iber die eingegangenen Stellungnahmen beraten und die
Offenlage des Bebauungsplans Nr. 66 beschlossen (VL-121/2011).

Parallel hat im Laufe des Verfahrens eine Abstimmung mit der Unteren Wasser-
behérde des Kreises Giitersloh stattgefunden. Aufgrund gednderter Anforderungen an
private Entwisserungsanlagen kann von dem im Vorentwurf des Bebauungsplans zu-
grunde gelegten Entwasserungskonzept abgesehen werden. Das urspringliche Ent-
wiasserungskonzept sah Retentionsgrdben und eine Einleitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers nach Riickhalt auf den privaten Grundstiicken in das offentliche
Kanalsystem bzw. in einen Vorfluter vor. Die Politik wurde Uber die geanderten
Rahmenbedingungen informiert und die Planunterlagen wurden entsprechend der Ab-
stimmungsergebnisse zur Vorbereitung der Beteiligungsschritte nach §§ 3(2), 4(2)
BauGB angepasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 66 hat mit den nach Einschatzung der Stadt
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen im Mérz/April
2012 (22.03.2012 - 25.04.2012) gemaR § 3(2) BauGB o&ffentlich ausgelegen. Ggf.
abwagungsrelevante Anregungen und Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sind
nicht vorgetragen worden. Parallel wurden die Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gemaR § 4(2) BauGB um Stellungnahme gebeten. |.W. wurden allge-
meine und redaktionelle Hinweise gegeben, die im Zuge der spateren Umsetzung zu
beriicksichtigen sind. Daneben hat die Untere Landschaftsbehdrde des Kreises
Giitersloh angeregt, eine Festsetzung zur Gewihrleistung einer insekten- und fleder-
mausfreundlichen StraRenbeleuchtung in den Bebauungsplan aufzunehmen. U.a. auf-
grund noch nicht abschlieBend geklarter Fragen der technischen Realisierbarkeit einer
derartigen Beleuchtung im direkten Anschluss an die bestehende Bebauung und
Infrastruktur wurde hiervon Abstand genommen. In Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehérde werden Erlduterungen und Hinweise in die Begriindung und auf
die Plankarte aufgenommen.

Zur Abwiagung wird (iber die Begriindung hinaus auch Bezug genommen auf die Be-
schlussvorlagen der Verwaltung zu den Sitzungen des Planungs- und Umweltaus-
schuss und der Stadtvertretung der Stadt Versmold.

Versmold, im Juli 2012

Mohlmann
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