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1.1

Allgemeines und Planungsziele

Veranlassung und Planungsziele, bisheriges Planungsrecht

Im Sldosten der Ortslage Versmold wurde in den 1970er Jahren der Bebauungsplan
Nr. 12 aufgestelit. Dieser bereitete i.W. die Entwicklung von Wohngebieten zwischen
Friedhofstrafde und Wiesenstral3e vor. Das Gebiet ist i.W. bebaut und bildet in Teilbe-
reichen noch heute den siidéstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Versmold im Uber-
gang zur offenen Landschaft.

Mitte der 1990er Jahre wurde das Wohngebiet zwischen FriedhofstraRe und Ost-
kamp um eine Bauzeile dstlich der KornstraRe erweitert. Diese wurde aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, der den Bereich als Wohnbaufldche darstellt. Das
erste Gebdude wurde zundchst nach § 35{2) BauGB genehmigt, die Bebauung im
Weiteren nach den Grundsdtzen des § 34 BauGB entwickelt.

Die Stadt Versmold strebt nunmehr die Erweiterung der bestehenden Wohnbebauung
zwischen der Strafe Ostkamp und der Wittensteiner StralZe an, um der Nachfrage an
Wohnbaufidchen in Versmold auch weiterhin gerecht zu werden. Das Plangebiet
stellt einen ersten Schritt zur Arrondierung des Siedlungsrandes in diesem Bereich
dar. Der Geltungsbereich wird im Norden zudem um die o.g. bereits bestehende Bau-
zeile dstlich der KornstralRe erweitert, es handelt sich dabei 1.W. um eine Bestands-
{iberplanung. Mit in das Plangebiet einbezogen wird darliber hinaus das freistehende
Wohngebiude nérdlich der Jagerstralie.

Planungszie!l ist die Ausweisung von Wohnhaugrundstiicken zur Deckung des kurz-

und mittelfristigen o&rtlichen Wohnraumbedarfes. Vorbereitet wird in der Lage am
Siedlungsrand eine sog. 1'/2-geschossige lockere Bebauung mit Finzel- und Doppel-
hdusern. Die Grundstiicksgrdfien variieren je nach Teilung etwa zwischen 375 und
650 gm. Optional werden darliber hinaus zwischen Jégerstra3e und Wittensteiner
Stralle Teilbereiche angeboten, die ebenfalls fiir diese Zielgruppe abweichende
"echte" zwseigeschossige Baukorper ermdglichen. Die Errichtung von Mehrfamilien-
hidusern ist ggf. moglich. Im Rahmen der ortsiiblichen Bauweise soll eine vertretbare
Einbindung in das regionaltypische Orisbild erreicht werden.

Bei der Vorbereitung dieser Planung wurde die Lage am Siedlungsrand im Ubergang
zum offenen Landschaftsraum berlicksichtigt. Das als Grundlage dienende Gestal-
tungskonzept und die daraus entwickelten Festsetzungen des Bebauungsplanes
wurden darauf abgestelit.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1({3} BauGB ist gegeben, um die Flache und
ihre ErschlieBung gemaR den kommunalen Zielsetzungen zu ordnen und eine vertrag-
liche Arrondierung des Siedlungsrandes zu gewdhrleisten. Die Bestandsiberplanung
bietet darliber hinaus Rechtssicherheit gegeniiber der Nachbarschaft und sichert die
stidtebaulichen und gestalterischen Ziele der Stadt, da sich auf Grund der hetero-
genen Umgebungsbebauung ggf. ein Regelungsdefizit insbesondere im Hinblick auf
die Durchsetzung gestalterischer Kriterien ergeben konnte.

Der Geltungsbereich betrifft auch eine Teilflache im Bebauungsplan Nr. 12, fir die
reines Wohngebiet gemaR 8 3 BauNVO sowie Strallenverkehrsflache festgesetzt
war. Die KornstralRe wird ebenfalls mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 56 einbezogen. Durch die Uberplanung erfolgt groRtenteils eine Anpassung an die
aktuelle drtliche Situation. Der Bebauungsplan Nr. 56 {berlagert somit den Bebau-
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2.1

ungsplan Nr. 12 und damit das darin festgesetzte Recht. Mit Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes Nr. 56 sollen dann die fiir das Plangebiet bisher geltenden Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 12 in jedem Fall {auch z.B. bei Unwirksamkeit der
Festsetzungen} ausdriicklich auRer Kraft treten.

Hinweise zur Rechtsgrundlage:

Durch die Neufassung des BauGB gemaf} Artikel 1 des EAG-Bau vom 24.06.2004 {in
Kraft seit dem 20.07.2004} kommt es zu umfangreichen Anderungen bzw. Ergan-
zungen insbesondere der verfahrensrechtlichen und formal-inhaltlichen Regelungen
Uber die Umweltprifung in der Bauleitplanung. In § 233(1) i.V.m. § 244(2) BauGB
ist jedoch als Uberleitungsregelung vorgesehen, dass Verfahren, die vor dem Inkraft-
treten der Gesetzesdnderung formlich eingeleitet worden sind, nach den bisherigen
Rechtsvorschriften abgeschlossen werden kénnen, soweit nicht weitere Regelungen
dem entgegen stehen. Die Stadt Versmold flhrt daher das vorliegende Verfahren
nach den bisherigen Rechtsvorschriften fort.

Es wird festgestellt, dass dieses im vorliegenden Fall keine grundlegenden inhait-
lichen Fragen betrifft, da die umweltrelevanten Sachverhalte im Planverfahren chne-
hin beachtet werden. Auf Grund der GebietsgrofRe und des geringen Konfliktpoten-
tials werden nach der bisherigen Rechtslage keine UVP-Vorpriifung oder ein Umwelt-
bericht erforderlich,

Lage und GroRe des Plangebietes, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GrioRe von etwa 3,95 ha liegt am sidéstlichen Siedlungs-
rand der Ortslage Versmold. Der Geltungsbereich wird im Norden begrenzt durch den
Friedhof, im Westen durch die westliche Bauzeile entlang der KornstrafSe, im Siden
durch die Wittensteiner Strafe. Genaue Lage und Abgrenzung des Geldndes ergeben
sich aus der Plankarte.

Ortliche Gegebenheiten und Planungsgrundlagen

Stadtebauliche Situation und aktuelle Nutzung

Die stadtebauliche Situation am Siedlungsrand ist geprigt durch Gberwiegend Wohn-
bebauung im Westen/S{idwesten sowie den angrenzenden Landschaftsraum im
Osten/Siidosten.

b}

Im Westen/Slidwesten des Plangebietes entwickelte der Bebauungsplan Nr. 12 aus
den 1970er Jahren i.W, Wohnnutzungen. Errichtet wurden 2-geschossige Mehrfami-
lienhduser (Dachneigung ca. 25°-30°), aber auch ein- bzw. sog. 1'/2-geschossige
Einfamilienh&duser {Dachneigungen ca. 25°-38°} mit Sattelddchern. In Richtung Wie-
senstrafl3e folgen zudem Wohngeb&ude mit bis zu 48° Dachneigung.

Ostlich der KornstraRe wurde die bestehende Bebauung Mitte der 1990er Jahre um
eine Bauzeile erweitert. Errichtet wurden hier sog. 1'/2-geschossige Einzel- bzw.
Doppelhduser mit Satteldachern (Dachneigung ca. 40°-45°}. Die beiden Flurstiicke
slidlich der Friedhofstrae sind bislang noch unbebaut.

Die 0.g. Bebauung bildet den Abschluss 'des zusammenh&ngenden Siedlungsraumes
und stellt den Ubergang zur offenen Landschaft dar. Dieser ist v.a. durch groR-
riumige Ackerflichen mit nur wenigen gliedernden Gehdlzstrukturen sowie durch die
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verbreitete Streubebauung mit Hoflagen und Einzelhdusern geprdgt. Die einzelnen
landschaftstypischen Hoflagen sind mit markanten Baumbestinden und Garten mit
2.T. groferem Geholzbestand umgeben.

Das bislang unbebaute Plangebiet zwischen Wittensteiner Stralze und Ostkamp wird
im sudlichen Teil als Griinlandbrache freigehaiten, die sich nérdlich daran anschlie-
3enden Flachen werden als Acker landwirtschaftlich genutzt. Ein Trampelpfad quert
den Bereich zwischen Jégerstrafe und Ostkamp entlang der bestehenden Bebauung.
Im shdlichen Plangebiet stocken mehrere Einzelbdume, u.a. Erlen und Weiden {nérd-
lich Wittensteiner StraRe sowie parallel des FuRpfads}). Das Grundstiick des beste-
hende Wohngebéudes im bisherigen AuRenbereich ist von einer markanten Eichen-
reihe flankiert. Parallel veriduft ein kieiner Graben.

Das gesamte Gelande fallt leicht nach Siden. Zur konkreten Bestandsaufnahme wird
auf die Eingriffshilanzierung in der Anlage verwiesen, dort ist eine Ubersichtskarte
beigefiigt.

Die fir das Plangebiet relevanten Infrastruktureinrichtungen wie z.B. Schule mit
Sportanlagen und Versorgungseinrichtungen, befinden sich in einer Entfernung von
ca. 800 - 1.300 m Luftlinie und sind gut zu erreichen.

Landesplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP} der Stadt Versmold stellt den Bereich nord-
lich des Ostkamps als Wohnbaufldche, den restlichen Planbereich als Fldche fiir die
Landwirtschaft dar. Westlich und siidwestlich an das Plangebiet grenzen Wohnbau-
flaichen an, im Norden ist eine Grinfldche, Zweckbestimmung Friedhof dargestellt.

Ftir den Bebauungsplan Nr. 56 wird somit eine Anderung des Flichennutzungsplanes
gemaR & 8(3) notwendig, die parallel als 24. FNP-Anderung durchgefiihrt wird. Die
landesplanerische Abstimmung gem. § 20 LPIG ist bereits vor Abschluss des Grund-
stlcksgeschéftes erfolgt. Von Seiten der Bezirksregierung wurde einer Baulandent-
wicklung an dieser Stelle im Dezember 2000 zugestimmt.

Landschafts- und Gewésserschutz

Das Plangebiet befindet sich &stlich des heutigen Siedlungsrandes, grenzt aber nicht
an 'das weiter im Siden bzw. Norden beginnende Landschaftsschutzgebiet an.
Belange des Gewisserschutzes werden nicht beriihrt.

Belange des Bodenschutzes

Das Plangebiet liegt z.T. im Bereich schutzwdirdiger Béden gemaR der "Karte der
schutzwiirdigen Béden in Nordrhein-Westfalen"'. Hierbei handelt es sich um Plaggen-
esche und tiefreichend hurmose Braunerden. Der bereits i.\W, bebaute Bereich dstlich
der Kornstraf’e {Bestandsiiberplanung)} liegt im Bereich der Braunerden, die neu aus-
gewiesenen Baufldchen beanspruchen nur einen sehr geringen Anteil der Plaggen-

T "Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW", Geologisches Landesamt Nordrhein —Waestfalen,
Krefeld 1998
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esche, im Stadtgebiet Versmold sind weitere groRflachige Ausdehnungen der
Plaggeneschbéden verzeichnet.

Die Stadt Versmold ist bestrebt, im Siedlungszusammenhang liegende (Ge-
werbe)Brachflachen vorrangig zu reaktivieren. In diesem Zusammenhang wurden in
den letzten Jahren u.a. folgende Uberplanungen von Gewerbebrachen durchgefiihrt:
Entwicklung einer schwerpunktbildenden Geschéftszone fir das Gelande der Fa.
Stockmeyer, Ausweisung von Wohnbauflachen auf dem ehemaligen Gelidnde der Fa.
Nélke, tiw. Nutzung der ehemaligen Betriebsflachen der Fa. Wirus flir groRflachigen
Einzelhandel. Derzeit stehen - auch auf Grund der GréRe und Siedlungsstruktur im
landlichen Raum - jedoch keine Brachflachen fir die Entwicklung von Wohnbau-
flaichen zur Verflgung. Um der aktuellen Nachfrage an Wohnbaufldchen dennoch
gerecht zu werden, strebt die Stadt die Entwicklung des Bereiches zwischen Ost-
kamp und Wittensteiner StraRe an und hat sich bereits den Zugriff auf den GroRteil
der Flache gesichert. Die Flache stellt eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des
Ortsrandes dar und liegt in der Nahe zu Stadtzentrum und Infrastruktureinrichtungen.
Uber die Wittensteiner Strafe ist das Plangebiet gut an die Stadtmitte und das iiber-
ortliche StraRennetz angebunden. Zudem wird die Flichenversiegelung durch die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit der Grundflichenzaht GRZ von 0,4
{Obergrenze} begrenzt.

Auf Grund des geringen Eingriffes und der v.g. Grlinde entscheidet sich die Stadt fir
eine Wohnbauentwickiung an dieser Stelle und stellt die Belange des Bodenschutzes
in der Abwagung zuriick.

2.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich wird
jedoch durch Hinweis auf der Plankarte unter Punkt F. auf die denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung
von Bodendenkmaéiern. Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Boden-
funde oder Befunde {etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen,
Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist nach 8§ 15 und 16 des Denkmal-
schutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich der Stadt oder dem Amt flr Boden-
denkmalpflege, Kurze Strafle 36, 33613 Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungs-
stétte drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

2.6 Altlasten

GemdR Altdastenkataster des Kreises Gltersloh sind im Plangebiet keine Altablage-
rungen bekannt. Unabhéngig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenordnungs-
gesetz vom 09.05,2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer
Altlast oder einer schéidlichen Bodenverédnderung unverzliglich der zusténdigen Be-
hérde {hier: Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Gutersloh, Tel. 05241/85-2740)
mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnamen,
Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den Beden und den Untergrund getroffen
werden.
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Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 ,Jagerstralte” werden die rechtsver-
bindlichen Festsetzungen fur die stddtebauliche Ordnung sowie die Voraussetzungen
fur die ErschlieBung und fiir die zum Vollzug des BauGB notwendigen MaRnahmen
geschaffen. Diese leiten sich aus den o0.g. Zielvorstellungen ab bzw. orientieren sich
am Bestand.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemald den Planungszielen ais Allgemeines Wohngebiet gemal
§ 4 BauNVO festgesetzt. Das flr die Bebauung vorgesehene Geldnde soll vorrangig
dem Wohnen dienen, erlaubt aber ausdriickiich in diesem Rahmen auch eine gewisse
Nutzungsmischung und ggf. ein vertragliches Nebeneinander nicht stdrender Nut-
zungen. Die gemald & 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen, da diese dem
ortlichen Rahmen und den Planungszielen nicht gerecht werden kénnen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksfliche

Das Plangebiet befindet sich in Siedlungsrandlage. Im Ubergang zum offenen Land-
schaftsraum und in der gut einsehbaren Lage im Ortseinfahrtshereich Wittensteiner
Stral’e/Jagerstralde {Fernwirkung) wird besonders auf eine lockere Bebauung Wert
gelegt.

Die Nutzungsmale werden nach den o.g. Planungszielen bedarfsorientiert in Anleh-
nung an Teilbereiche der umgebenden Siedlungsstruktur auf eine sog. 1'/:-geschos-
sige, familiengerechte Bebauung abgestellt und i.W. durch die folgenden Regelungen
auf Grundlage des § 9 BauGB und der BauNVO bestimmt. Berlicksichtigt wird hierbei
auch die vorhandene Wohnnachbarschaft:

=» Die Grundfliachenzahl GRZ und Geschossflachenzahl GFZ orientieren sich im Plan-
gebiet mit 0,4 bzw. 0,7 an durchschnittlichen Hausgréflen auf mittelgrofien
Grundstiicken. Sie werden auf Grund der Ortsrandlage und der Nachbarschaft
nicht pauschal als Obergrenze nach § 17 BauNVO zugelassen, um eine zu
massierte bzw. kleinparzellierte Bebauung nach mdglichen Grundstlicksteilungen
zu vermeiden.

* Die Traufhéhe von maximal 4,2 m erlaubt ein Voligeschoss zzgl. familienge-
rechtem Dachausbau, selbst wenn dieser rechnerisch bereits als Voligeschoss zu
bewerten wére. Diese bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der
Traufhéhe stadtebaulich von nachrangiger Bedeutung, weshalb entsprechender
Freiraum durch Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen eingerdumt wird. Die First-
héhe bietet ausreichenden Spielraum.

Als Ausnahme kann im Plangebiet eine Uberschreitung der Traufhdhe bis 6,50 m
und damit eine volle Zweigeschossigkeit ggf. zugelassen werden, wobei jedoch in
besonderem Mafie die nachbarlichen Belange zu beriicksichtigen sind.

Als Bezugshthe flr die baulichen Anlagen wird in dem ebenen Geiédnde auf die
mittlere Hohe Uber der fertigen Erschlieungsanlage abgehoben, die eindeutig
durch die- Mittelung der Héhenlage der Grundstiickseckpunkte nach der Straflzen-
ausbauplanung bestimmt werden kann.
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* In einem Teilbereich zwischen J&gerstraRe und Wittensteiner StraRe werden
Gebdude mit zwei "echten" Vollgeschossen und einer Traufhdéhe bis 6,50 (als
WA3 bezeichnet) zugelassen.

* Die Sockelhthe wird festgesetzt, um in dem ebenen und gut einsehbaren Geldnde
herausgehobene Kellergeschosse einzugrenzen. Bezugshéhe ist ebenfalls die fertig
ausgebaute ErschlieBungsstrae bzw. der fertig ausgebaute FuR-/Radweg.

* Vorgeschrieben wird bedarfsgerecht und lagebezogen die offene Bauweise, mit
Einzel- und Doppelhdusern, d.h. Wahrung eines seitlichen Grenzabstandes.

= lLage und Tiefe der iberbaubaren Grundstiicksflichen bzw. der nicht Gberbaubaren
Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Der genaue Zuschnitt der spéteren
Baugrundstiicke wird planerisch nicht festgesetzt, ist jedoch durch Baugrenzen
etc. auf einzelnen Grundstlcken teilweise vorgegeben, um hier je nach Er-
schlieBung Nachbarschaft, Besonnung und stédtebauliche Ziele zu sichern — auch
im Interesse des einzelnen Bauherren gegeniiber der somit besser einzu-
schitzenden Nachbarbebauung.

* Die Begrenzung der Zahi der Wohnungen je Wohngebaude bzw. Doppelhaushalfte
dient der Sicherung einer familiengerechten Wohnnutzung und verhindert eine dem
Charakter des Wohngebietes und des ErschlieRungssystems widersprechende
Verdichtung im Plangebiet.

3.3 Belange des Verkehrs

Die &uBere ErschlieBung des neuen Plangebietes erfolgt ausschlieRlich durch den
Anschluss an JéagerstralSe bzw. Wittensteiner StralBe im Slden. Die Jagerstrafie be-
sitzt eine Verbindungsfunktion zum dstlichen Stadtteil Oesterweg, die Wittensteiner
Stral3e dient als (Wohn-}Sammelstra3e fiir die siidlich und westlich an das Plangebiet
anschlieenden Wohngebiete. Sie stellt eine Verbindung zur Ringallee und damit die
Verbindung in die Stadtmitte sowie an das lberdrtliche StralRennetz dar und ist aus-
reichend leistungsfdhig um das zusétzliche Verkehrsaufkommen durch die ca. 35
neuen Bauplitze ohne unzumutbare Belastungen anderer Anlieger zu bewiltigen.

Der heutige Verlauf der J&gerstraBe wird aufgehoben, die J&gerstrale miindet
kiinftig auf HBhe Liningstralle in die Wittensteiner StraBe. Die Zufahrt auf das
Flurstick 762 ist von der Wittensteiner StraRe aus gewdéhrleistet.

Die bestehende Bauzeile Gstlich der Kornstralte wird wie bisher vorgegeben an die
FriedhofstralBe im Norden angeschlossen. Die FriedhofstraBe fungiert ebenfalls als
(Wbhn-)SammelstralRe sowie als Zufahrt zum Friedhof.

Die innere ErschlieBung des neuen Plangebietes erfolgt im Siiden Gber den neuen
Verlauf der JagerstralRe sowie Uber private ErschlieBungsstiche {ausgehend von der
Jagerstralle sowie der Wittensteiner Strae), im mittleren Plangebiet ausgehend von
der Jagerstrafde liber eine 6,0 m breite 6ffentliche SammelstraRe. Entscheidend ist
die angestrebte Option auf die weitere Erschiief3ung der dstlich anschliel3enden Frei-
flachen, die durch zwei Stichstraflen mit jeweils 6,0 m gesichert wird. Diese beiden
Anschlusspunkte erlauben eine planerisch sinnvolle ErschlieRung der dstlichen poten-
ziellen Bauflachen. Der Ubergang in die StichstraRen wird jeweils durch eine Platz-
situation markiert. Der nérdliche Ubergangspunkt ist als Wendeanlage vorgesehen
{(Wendekreis mit einem Durchmesser von 13,50 m). Ein Ausbau der PlanstrafRe nach
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dem Mischungsprinzip ist denkbar, alternativ die Einrichtung einer Tempo-30-Zone
{siche EAE 85/95). Die Ausflihrung wird in der Ausbauplanung festgelegt.

Nordlich der Wendeanlage wird die StralRenbreite der PlanstraRe auf 4,0 m reduziert,
zuséatzlich ist dieser StraRenabschnitt als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
Durchgangsverkehr von der Jagerstralie bis zur KornstraRe/FriedhofstraRe sowie eine
zusatziiche Belastung der Anlieger der KornstraRe durch die ca. 35 neuen Wohnein-
heiten wird durch die Festsetzung einer Durchfahrtssperre verhindert. Die Lage der
Durchfahrissperre ist so gewdhit, dass lediglich das neu hinzukommende Grundstiick
im Eckbereich Ostkamp/Planstraze sowie - wie durch die Bestandssituation vorge-
geben — das Flurstiick 907 (ber die Kornstrale erschlossen werden. Die Durchfahrt
fir Rettungsfahrzeuge, Notdienste sowie Sondertransporte zur Ver- und Entsorgung
von der Kornstralze lber die neue Planstral’e bis zur Jagerstrale ist jedoch {z.B.
durch manuell umlegbare Poller) zu gewa&hrleisten,

Der verkehrsberuhigte Ausbau der KornstralBe wird im Bebauungsplan planungs-
rechtlich gesichert.

Die StraBe Ostkamp ist eine private ErschlieBungsstraRe bzw. ein privater Wirt-
schaftsweg, der flr eine 6ffentliche Nutzung nicht zur Verfligung steht. Die Erschiie-
Bung der beiden stidlich des Ostkamps geplanten Grundstiicke ausschlieBlich {iber
die Planstral3e wird durch die Festsetzung einer abgrenzenden privaten Griinfliche
planungsrechtlich geregelt. Der Grinstreifen stellt zudem eine Gliederung zwischen
der Verkehrsflache und den Wohnbaugrundsticken dar.

Private Stellpldtze sind auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Ein Mindestabstand
von 5 m vor Garagen und Carports sichert hier die stddtebaulichen Ziele (Freihaltung
des Strallenzuges), entlastet den Strallenraum und schafft ggf. einen Stellplatz als
Stauraum. Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1 m zur Planstrale und zum
Fulweg (1) v.a. aus Grinden der Ortsgestaltung zu wahren. Dieser Streifen ist zu
begriinen, eine Fassadenbegriinung kann die Baukdrper gut in das StralRenbild ein-
binden.

Das Plangebiet ist fUr Radfahrer und FulRgénger durchlassig und gut erschlossen. Der
aus der Bestandssituation abgeleitete Fufs-/Radweg verliduft zentral entlang der beste-
henden Bebauung zwischen Jagerstralle und Ostkamp, sichert die Zuganglichkeit der
vorhandenen Gasleitung und dient ais selbstdndig geflihrter gebietsquerender Verbin-
dungsweg. Eine Anbindung an Planstralie/Jagerstralle sowie Wittensteiner Stralle
Giber das abgebundene und kiinftig ebenfalls als Ful3-/Radweg festgesetzte Teilstiick
der Jagerstrale ist vorgesehen.

3.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Standortentscheidung und Flachennutzung sind aus Sicht des vorbeugenden Im-
missionsschutzes geprift worden. Immissionen aus Verkehr oder Gewerbe, die ggf.
das Planungsziel gefdhrden kénnten, sind bisher nicht bekannt. Ostlich des Plange-
bietes, an der Strafte Ostkamp, befindet sich eine Hofstelle. Traditionelle Viehhaltung
wird hier nicht mehr betrieben, die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflichen
sind weitgehend verpachtet. Auf Grund des landlich strukturierten Raumes mit direkt
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflaichen muss mit Einwirkungen aus landwirt-
schaftlicher Nutzung v.a. durch die Bewirtschaftung der Flachen gerechnet werden.
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Beeintrédchtigungen in Randlage zu Acker- und Wiesenflachen Uber das ortslibliche
und allgemein vertragliche Mal3 hinaus sind nicht anzunehmen.

3.5 Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft und § b1a Landeswassergesetz
a} Ver- und Entsorgung

Die Energie- und Wasserversorgung sowie Schmutzwasserbeseitigung des Plange-
bietes erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen der Stadt Versmold. Sie
missen entsprechend der Neuplanung erweitert werden. Die druck- und mengen-
maRig ausreichende Versorgung des Gebietes mit Trink- und Feuerléschwasser wird
ebenfalls durch Anschluss an vorhandene Leitungsnetze gesichert. Fiir das Baugebiet
ist gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 eine Mindestléschwassermenge von 48 m?/h
fur zwei Stunden zur Verfligung zu stellen. Im Plangebiet sind ausreichend Hydranten
vorzusehen, am Wendehammer ist ein Uberﬂurhydrant einzubauen.

b} Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserbeseitigung gemal § 51a LWG

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Das Landeswassergesetz {LWG NRW) mit den Bestimmungen in &8 b1a zur Besei-
tigung von Niederschlagswasser ist zu beachten. Hiernach ist Niederschlagswasser
von Grundstiicken die erstmals bebaut werden zu versickern, zu verrieseln oder
einem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohis der Allge-
meinheit moglich ist. ‘

Zur Klarung der Rahmenbedingungen wurde ein Geotechnischer Bericht® erstelit.
Demnach liegt das Gebiet im Bereich tiefreichender Sandbdden mit einem mittleren
Duchlassigkeitsbheiwert. Zur Zeit der Bohrarbeiten im September 2003 wurde bei
allen Bohrungen Grundwasser in Tiefen zwischen 0,7 und 1,1 m unter GOK ange-
troffen. Laut Geotechnischem Bericht ist im Rahmen der jahreszeitlich bhedingten
Niederschlagsschwankungen und der festgestellten Sedimentausbildung jedoch mit
einem Anstieg des Grundwasserstandes um mehrere Dezimeter bis nahe der Gelédnde-
oberkante zu rechnen. Das Gutachten kommt daher zu dem Schluss, dass eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser gemal ATV Arbeitsblatt im engeren Sinne nicht
mdglich ist. Uber flache Versickerungsbecken kdnnten nur Teilwassermengen ver-
sickert werden, Notliberldufe zur Regenwasserkanalisation oder ein Regenrickhalte-
becken waéren erforderlich.

in der parallel zum Planverfahren erarbeiteten Strallen- und Entwaésserungsplanung
wurde geprift, ob die ndrdlich der Jagerstralle als 6ffentliche Grinflache festge-
setzte Fliche fir eine zenirale Regenriickhaltung vorgesehen werden kann. Im Ergeb-
nis ist diese Fldche nicht ausreichend, das anfallende Niederschlagswasser wird
durch Anschluss an die Regenwasserkanalisation abgeleitet.®

Eine vorgeschaltete Brauchwassemutzung v.a. zur Gartenbewasserung kann an-
fallendes Niederschlagswasser sinnvoll reduzieren und ist generell zuldssig. Werden
auf den Grundsticken zusatzlich zur Trinkwasserversargung Brauchwasseranlagen
{z.B. Brunnen, Regenwasserzisternen) eingerichtet, deren Wasser im Haushalt ge-

2 Roxsler Ingenisurgeselischaft mbH Minster: Geotechnischer Bericht Nr, B2003-3852, Septernber
2003

3 Hinweis: Auf Grund des Ergebnisses der parallel zum Planverfahren erarbeiteten Entw&sserungs-
planung wurde der Zusatz ,{ggf. mit Versickerungsmulde}” unter der Festsetzung B. 6.2 b nach der
Offenlage gemaR § 3{2) BauGB aus der Plankarte gestrichen.

r
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nutzt werden soll (z.B. Toilettenspllung), sind diese dem zustdndigen Wasserver-
sorgungsunternehmen und dem Kreis Giitersloh, Abteilung Gesundheit anzuzeigen.
Planung und Betrieb sind sorgféltig geméafd Trinkwasserverordnung 2001 und DIN
1988 durchzufihren. Brauchwasserleitungen dirfen nicht mit dem Trinkwasser-
leitungsnetz des Hauses verbunden werden und sind farblich besonders zu kenn-
zeichnen.

Griinordnung, Naturschutz- und Landschaftspflege, Eingriffsbewertung

Das Plangebiet ist im Norden bereits nach 8 34 BauGB bebaut worden. Das bislang
unbebaute Plangebiet zwischen Wittensteiner StralRe und Ostkamp wird im slidlichen
Teil als Grinlandbrache freigehalten, der daran anschlieRende Bereich als Acker
landwirtschaftlich genutzt. Im stdlichen Plangebiet stocken mehrere Einzelbdume.
Zur Ubersicht (ber die heutigen Nutzungen wird auf Kapitel 2.1 sowie auf die
Eingriffsbilanzierung®* in der Anlage verwiesen. Dort ist eine Ubersichtskarte beige-
fugt.

Der Bebauungsplan Nr. 56 bereitet erstmalig Eingriffe in Natur und Landschaft vor,
die auf Grund seiner Festsetzungen durch ErschlieRung und Neubauten erfolgen
werden. Daher sind nach den 88 1 und 1a BauGB die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege nach den Grundsétzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzu-
steflen. Dieses leistet die Planung auf Grundlage der in der Anlage beigefligten Ein-
griffsbewertung:

= Bestandsaufnahme - siehe Anlage -

» Bewertung, Eingriffsvermeidung und Flachenbeanspruchung

Auf Grund der o.g. Ziele der Ortsentwicklung und angesichts der maRigen Wertig-
keit der Acker- und Griinlandflachen wird der Neubebauung Vorrang vor einem
Eingriffsverzicht eingerdumt. Die Inanspruchnahme und Uberbauung der Fliche
wird im Sinne der Eingriffsregelung als vertretbar bewertet. Auf die Standort-
entscheidung im FNP sowie auf die Rahmenbedingungen und die Bewertung in der
Eingriffsbilanz wird verwiesen. Die Stadt hat die Uberwiegenden Fldchen erworben
und sichert die bedarfsgerechte Bebauung.

* Planungskonzept, MaRnahmen zur Eingriffsminimierung und Griinordnung

JDie stddtebauliche Planung geht von einer Bebauung in offener Bauweise mit
Einzel- und Doppelhausern aus. Durch Vorgaben zur Héhenentwicklung (Minimie-
rung) und zur Gestaltung baulicher Anlagen werden Nachbarschaft sowie Orts-
und Landschaftsbild berlicksichtigt.

Die Einbindung des Baugebietes in die Orisrandlage soll durch Gebaudestaffe-
lungen und auch Abpflanzungen zur freien Landschaft hin erfolgen. Im Ubergang
zu den angrenzenden Ackerflichen im Osten ist die geschlossene Anpflanzung
von standortheimischen Gehdlzen als zweireihige Wildhecke vorgesehen. Diese
bildet in Hinblick auf potenzielle Erweiterungsfldchen im Osten einen ,Ortsrand auf
Zeit”. Die Bestandsgebaude nérdlich des Ostkamps sowie das bestehende Ge-
baude nérdlich der Jagerstralke sind bereits durch Pflanzmalinahmen auf den
privaten Gartenflaichen gut eingegriint. Diese Pflanzungen stellen einen guten

4 Bijro fir Garten- und Landschaftspflege H.Lutermann, Rheda-Wiedenbriick, Eingriffsbilanzierung
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Ubergang zur freien Landschaft dar, weshalb auf die Festsetzung von Pflanzmaf-
nahmen auf diesen Grundstiicken verzichtet wird.

Die markante Eichenreihe sowie die Eiche an der J&gerstraBe werden planungs-
rechtlich gesichert. Die anderen Baumstandorte (Weiden, Erlen} werden lediglich
dargestellt, um eine sinnvolle Bebaubarkeit der vorgeschlagenen Grundstiicke zu
ermoglichen.

Im mittleren und sldlichen Plangebiet werden drei Flichen fiir die Anlage von
6ffentlichen Grinflichen im Bebauungsplan gesichert. Die Griinfliche im Zusam-
menhang mit dem vorhandenen Weidenbestand verfolgt im Eckbereich Jager-
stralde / Wittensteiner Strafle stadtgestalterische Ziele. Zudem soll diese Fliche als
Verweilzone mit Kleinkinderspielgerdten dienen.

Ostlich der Ackerstrae befindet sich ein Spielplatz in einer maximalen Entfernung
von rund 400 m FulBweg zu den Wohnbaugrundstiicken. Diese Entfernung wird
gemal Richtlinie’ als zumutbar eingestuft. Da dieser Spielplatz jedoch stark fre-
quentiert wird, soll im mittleren Plangebiet ein weiterer Kinderspielpiatz einge-
richtet werden.

Die Griinfliche ndrdlich der JagerstraRe wird angelegt, um einen ausreichenden
Abstand zur Eichenreihe zu gewahrleisten.®

Die Empfehlung zur Verwendung standortheimischer Gehdlze dient der Wahrung
des regionaltypischen Orts- und Landschaftsbildes am Siediungsrand im Ubergang
in den Landschaftsraum und zudem der Einschréankung der Florenverfalschung mit
Nachteilen far die heimische Tierwelt.

Eingriffsberechnung, Ausgleichsmafinahmen und Zuordnung nach & 9(1a) BauGB

Die nach dem vereinfachten Bewertungsverfahren nach der "Arbeitshilfe zur Be-
wertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von Kompensationsmal3-
nahmen bei Bebauungsplanen” in der Anlage beigefligte Bewertung erfasst den
Bestand und ermittelt den rechnerischen Ausgleichsbedarf flir 6ffentliche Erschlie-
Rung und private Bauvorhaben.” Ausgenommen hiervon ist im Sinne des § 1a{3)
Satz 4 BauGB die bestehende Bauzeile 6stlich der Kornstrale, die bereits nach

Richtlinie fir die Schaffung von Erholungs-, Spiel- und Sportanilagen, lll. Fassung 1976

Hinweis: Im Planverfahren wurde zudem geprift, ob die Flache fiir eine zentrale Regenrickhaltung
vorgesehen werden kann. GemaR der parailel zum Planverfahren erarbeiteten Entwdsserungsplanung
ist dieses auf Grund der Bodenverhaltnisse jedoch nicht moglich.

Hinweis: Auf Grund der Anregung eines Alteigentimers wurde nach der Offenlage gemafd § 3(2)
BauGB in einem ergénzenden Verfahren gemafR 8 3(3) Satz 3 BauGB in Abstimmung mit dem betrof-
fenen Anlieger der Geltungsbereich im Osten um 3,0 m und die (berbaubaren Flichen um 1,0 m
erweitert {vgl. Kapitel 7). Die Nutzungsmale bleiben jedoch unverandert. Durch die Erweiterung des
Geltungsbereiches verlangert sich die StraRenverkehrsflaiche um 3,0 m. Rechnerisch kann sich durch
die Anderung eine zusatzliche Versiegelung von max. 75 m? Ackerflache ergeben, faktsich wird sich
aber die tatsachliche Uberbauung nur geringfiigig vergréRern. Die Erweiterung des Geltungsbereiches
um 3,0 m wird fir die VergréBerung der Gartenflache genutzt. Im Ergebnis fuhrt die Anderung nur zu
einer geringen Verschiebung der Ausgleichsbilanz. Da die Stadt einen Ausgleich von 100% des bisher
bilanzierten Defizit vorsieht, wird kein zusatzliches Ausgleichserfordernis gesehen.

Auf Grund der Anregung eines weiteren Alteigentiimers wurde zudem die im Bebauungsplan-Entwurf
vorgeschlagene Grundstlicksaufteilung im Westen des Plangebietes nach der Offenlage gemaf § 3(2)
BauGB veréndert, die (berbaubaren Fidchen erweitert und zusammengefasst {vgl. Kap. 7}. Die Nut-
zungsmafie bleiben unverdndert. Diese nachtragliche Plankorrektur fihrt zu keinen zuséatzlichen Ein-
griffen in Natur und Landschaft, es erfolgt keine (!berschreitung des bilanzierten Ausgleichserforder-
nisses.

Der Bebauungsplan-Entwurf bildet deshalb weiterhin die Grundlage der Berechnungen, die Eingriffsbe-
wertung/-bilanzierung wird nicht angepasst.

.
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8 34 BauGB Mitte der 1990er Jahre bebaut worden ist. Die festgesetzten
Grunflachen leisten einen Beitrag zum Ausgleich im Plangebiet. Das verbleibende
Defizit von ca. 43.330 Biotopwertpunkten entspricht bei einer Aufwertung um 4
Punkte einer Ausgleichsfliche auferhalb des Plangebietes von etwa 10.830 m?
{(vgl. Eingriffsbilanzierung in der Anlage). Die Stadt Versmold verfligt flr diese
Zwecke Uber einen Flichenpool {Oko-Konto). Auf den darin enthaltenen Flichen
wurden die daflir vorgesehenen KompensationsmaRnahmen bereits durchgefiihrt;
diese kdnnen nun anteilig bei verschiedenen Bauleitplanverfahren zu Kompen-
sationszwecken angerechnet werden.

Dementsprechend wird der Rest des noch verfligbaren (Flichen-)Guthabens in
einer GroRe von 0,14 ha im Bereich der Regenriickhaltefliche an der WiesenstraRe
auf Flurstiick 21, Flur 15, Gemarkung Versmold {GesamtgroRBe 3,94 ha) diesem
Bebauungsplan zugeordnet,

Ebenfalls das restliche Fidchenguthaben von 0,25 ha an der durchgefiihrten Kom-
pensationsmalnahme am Aabach im Stiden der Stadt {Bachaufweitung) auf Flur-
stick 49, Flur 15 der Gemarkung Versmold mit einer GesamtgréRe von 1,73 ha.

Das verbleibende Flachendefizit wird auf einer bislang landwirtschaftlich als Acker
genutzten Flache {Flurstick 18 in Flur 73 der Gemarkung Oesterweg, Gesamt-
groBe 3,5 ha) ausgeglichen. Als geeignete MaRnahme ist hier die Anlage einer
Wiesenflache mit extensiver Nutzung vorgesehen. Die konkrete Nutzung ist im
Detail zwischen dem Pachter und der Unteren Landschaftsbehérde abzustimmen.

Eine Zuordnung der AusgleichsmaRnahmen zu den Eingriffsgrundstiicken sowie
Refinanzierung nach dem Verursacherprinzip nach §8 9(1a), 135a ff. BauGB wird
im Plangebiet nicht erforderlich, da sich die Stadt Versmold den Zugriff auf die
Flachen gesichert hat. Die {gemeinsamen) MaRnahmen k&nnen als Sammel-
Kompensation von der Stadt geregelt und {iber den Grundstiicksverkauf finanziell
umgelegt werden.

3.7 Ortliche Bauvorschriften gemi® § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Gemald 8 86 BauOD NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele auch nach der Vermarktung getroffen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemaf
5 9 BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnum-
feldes. Gesichert werden soll im ortstblichen Rahmen eine in den Grundzilgen auf-
einander abgestimmte Gestaltung und MaRstéblichkeit der Baukdrper und des Quar-
tiercharakters. Zu beachten sind insbesondere die Lage am Siedlungsrand und die
Sichtbeziehung zum AuRenbereich.

Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhéltnis-
mafig und engen die Gestaltungsfreiheit spéterer Bauherren nicht (bermiRig ein.
Gewahlt werden ortsibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spiel-
raum individueller Baufreiheit erfauben. Die Festsetzungen beinhalten kaum grund-
sdtzliche Verbote und ermdéglichen jeweils finanziell und gestalterisch zumutbare
Alternativen. Sie berlicksichtigen die vorhandene Bebauung und die Randiage und
gewahrleisten in ggf. beengter Nachbarschaft den Bauherren jeweils auch Planungs-
sicherheit hinsichtlich der Entwicklung in ihrem Umfeld.

a) Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im
heutigen Baugeschehen oft mangelhaft ist:
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» Regionaltypische Dachform ist das Satteldach, haufig gew(nscht wird allerdings
auch das Kriippelwalmdach; beide werden daher mit groer Bandbreite in der
Dachneigung (35°-48°) zugelassen. Eine gute Ausnutzbarkeit des Dachraumes ist
dadurch gewahrleistet. Die Beschrankung ist auch auf Grund der GroRe der zu
erwartenden Grundstiicke und Objekte gerechtfertigt. Fir die Flursticke 72 und
80 im Eckbereich Friedhofstrae / KornstraRe wird dariiber hinaus auch das
Walmdach (22° bis 35° Dachneigung} zugelassen.® Sinnvoll auf die &rtlichen
Verhiltnisse abgestimmte Abweichungen sind ggf. méglich.

» Grofdformatige Dachaufbauten [Gsen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirk-
sam, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermeidung
unmaBstiblicher Aufbauten werden Beschréankungen aufgenommen, die Dachauf-
bauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach
hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand und Hohe der Nebendicher erkennbar
untergeordnet sind. Zudem ist lediglich die Anordnung in einer Ebene zugelassen.

= Glanzende Oberflichen sind wegen ihres unerwinschten und ortsuntypischen
Glanzeffektes und der damit verbundenen Lichtreflektion insbesondere im Ortsein-
fahrtbereich und der Fernwirkung am Siedlungsrand grundsatzlich ausgeschlossen.
Auf die Dachpfannen aufgebrachte Uberziige wie Engoben oder Glasuren haben
keinen Einfluss auf die Haltbarkeit in Bezug auf die Stabilitdt. Sie verdndern in
erster Linie die Oberflichenfarbe, ermdglichen eine gleichfarbige Gesamtwirkung
des Daches sowie eine breite Farbskala. Glasuren reduzieren die Pflegeintensitat
von Dachpfannen, sind aus den o.g. gestalterischen Griinden jedoch allenfalls als
matte Beschichtung zuldssig. Der Glanzgrad engobierter Dachziegel ist noch
akzeptabel; Sinter-, Glanz- und Edelengoben sowie Terra sigiffata sind jedoch auf
Grund ihrer glasbildenden Zusi#tze und des daraus resultierenden Glanzeffektes
nicht erlaubt.

Regionaltypisch {und ausdriicklich zu empfehlen — auch in Hinblick auf die beste-
hende Bauzeile dstlich der KornstraRe) sind rote Dachziegel, fir verbindliche Vor-
schriften werden jedoch in der Abwagung keine ausreichenden Argumente ge-
sehen.

b) Die festgesetzte Sockelhdhe soll in dem ebenen und gut einsehbaren Gelande
herausgehobene Kellergeschosse eingrenzen und die Gebaudegliederung im StralRen-
zug sichern.

¢} Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist leicht nachvollziehbar die einheit-
liche Gestaltung der Grundelemente von Doppethdusern wichtig. Gestalterische Fehl-
leistungen mit unterschiedlichen Dachgestaltungen oder Hohen sowie nicht zuein-
ander passende Farben oder Fassadenmaterialien an einem stidtebaulich einheit-
lichen Baukdrper sollen vermieden werden. Die Festsetzung ist heute im Regelfall auf
Grund der i.W. geschlossen erfolgten Bebauung und der Federfiihrung der Stadt im
Grundstiicksverkehr durchfiihrbar und als Teil der angestrebten Entwicklung am Orts-
rand zu rechtfertigen {vgl. auch Beschluss des OVG Baden-Wiirttemberg vom 04.
Mai 1998, AZ 8 S 159/98, BauR 11/98, S. 1230}

8 Hinweis: Auf Grund der Anregung eines Borgers wird die Errichtung von Gebauden mit Waldmach im
Eckberoich FriedhofstraBe / Kornstrake (Flurstiicke 79 und 80) nach der Offenlage gemaBR § 3(2)
BauGB in einem erganzenden Verfahren gemaf & 3(3) BauGB in Abstimmung mit den Betroffenen auf
Grund der besonderen stadiebaulichen Siuation in diesem Bereich zugelassen. Eine generelle Zu-
lassung fiir das gesamte Baugebiet wurde jedoch weiterhin nicht beflrwortet.
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4. Umweltvertraglichkeitspriifung

Im Zuge der. Bauleitplanverfahren ist gemaR § 2a BauGB a.F. {Ubergangsregel, vgl.
Kapitel 1.1) und gem&R UVP-Gesetz zu priifen, ob diese zum Kreis der UVP-pflich-
tigen Bebauungspidne gehdren oder ob - als Vorstufe — eine Vorpriifung erforderlich
ist. Projektbezogene Planungen und allgemeine stidtebauliche Projekte werden UVP-
pflichtig, sobald die Grenzwerte in Anlage 1 zum UVP-Gesetz (Nr. 18) Uberschritten
werden:

Die Systematik basiert auf (Vor-}Priifwerten und GréBenwerten. Als untere Schwelle
far eine Vorprifung des Einzelfalles gilt z.B. fiir stédtebauliche Projekte eine Grund-
flache von 20.000 m? im Sinne des & 19(2} BauNVO.

Der Bebauungsplan Nr. 56 ,Jégerstrale” bereitet nach heutigem Stand erstmalige
Baurechte fir netto ca. 1,96 ha Wohnbaufldchen (ohne Bestand) mit einer Grund-
flachenzah! GRZ von 0,4 vor. im Ergebnis wird somit eine maximale Grundfliche im
Sinne des § 19(2}) BauGB von ca. 0,78 ha erstmals zugelassen. Dieser Wert bleibt
deutlich unterhalb des o.g. Vorprifwertes von 2,0 ha Grundfliche fir Stadtebau-
projekte. Besondere Umweltprobleme v.a. beziiglich Immissionsschutz (vgl. Punkt
3.4} sowie Naturschutz- und Landschaftspflege (vgl. Eingriffsbilanzierung in der An-
lage) sind nach heutigem Stand nicht zu erkennen. Danach ist nach der bisherigen
Rechtslage keine UVP oder UVP-Vorpriifung erforderlich.

5. Bodenordnung

Die Stadt Versmold hat die bislang unbebauten Flachen fast vollstandig erworben,
die Bauplatzvergabe wird nach den stadtischen Kriterien durchgefiihrt. Die bereits
bebauten Grundstiicke verbleiben bei den Eigentimern.

6. Flachenbilanz

WA-Baufliche insgesamt, davon 3,06
' - Bestand 7,09
- Planung A 1,96
' Verkehrsftdche insgesamt, davon 0,74
- Bestand (inkl. Privatweg) 024
- Planung 0,34
- Ful3-/Radweg 0,16
Offentliche Griunfliche, davon 0,15

*ermitteit auf Basis der Plankarte im MaRstab 1:1.000, Werte gerundet!
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7. Zusammenfassung: Auswirkungen der Planung und Hinweise zur Abwégung

a) Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan regelt die stidtebauliche Ordnung der bislang landwirtschaftlich

bzw. als Griinlandbrache freigehaltenen Fliche am siidéstlichen Ortsrand sowie der

nach 3 34 BauGB errichteten Bauzeile. Entwickelt werden Wohnbaufiichen fiir den

mittelfristigen Bedarf, die v.a. familiengerechtes Wohnen und Eigentumsbildung in
unterschiedlichen GroRenordnungen erméglichen. Die vorhandene Nachbarschaft

sowie die Ortsrandlage wird durch Erschlieffung, Festsetzungen zu Art und MaR der

baulichen Nutzung, durch Grundstiickszuschnitte, PflanzmaRnahmen auf den

privaten Grundstlicken etc. angemessen berlicksichtigt. Die ErschiieBung (iber die

Wittensteiner StraRe ist ausreichend leistungsfahig. Die Bebauung wird durch die

Bodenpolitik der Stadt i.W. gesichert.

im Ergebnis ist bei der geplanten Nutzungsstruktur von ca. 35 Wohnbaugrund-
stlicken auszugehen. Nordlich des Ostkamps bestehen bereits Baurechte nach 8 34
BauGB, dieser Bereich ist bereits ausparzelliert, hier sind 10 Flurstiicke vorhanden.
Die vorliegende Begriindung erdrtert die Planinhalte sowie maogliche Auswirkungen.

b) Hinweise zum Planverfahren

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gemaR § 3(1) BauGB wurde im Februar 2004
durchgefiihrt. Zu dem voriiegenden Plangebiet trugen die Blirger vorrangig Bedenken
gegen die ErschlieRung vor. Vornehmlich von den Anwohnern der KornstraRe wurde
eine Abbindung der PlanstralRe zur Verhinderung einer durchgangigen Befahrbarkeit
von der Wittensteiner StraRe bis zur FriedhofstraRe gefordert. Durch die Erarbeitung
verschiedener ErschlieBungsvarianten unter Beteiligung der Anwohner wurde ein
konsensféhiges Plankonzept entwickelt.

Auf Grundlage der (iberarbeiteten ErschlieBungsiésung ist die Beteiligung der Trager
Gffentlicher Belange gemafR § 4(1) BauGB im Juni/Juli durchgefiihrt worden. Die
weiteren Anregungen aus der Bevélkerung (Erweiterung der (berbaubaren Fliachen,
Uberschreitung der Traufhdhe, Zulassung anderer Dachformen etc.) sowie die
Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange wurden zusammen im Ausschuss
bzw. in der Stadtvertretung beraten und dienten als Grundlage fir den Planentwurf.
Zur Prifung und Abwigung wird Uber die Begriindung hinaus Bezug genommen auf
die Vorlagen zu den Sitzungen des Planungs- und Umweltausschusses und der Stadt-
vertretung der Stadt Versmold sowie auf die jeweiligen Protokolle.

Die Offenlage gemaR § 3{2) BauGB wurde im Oktober / November 2004 durchge-
flhrt. Von Fachbeh&rden wurde lediglich eine Anregung des Kreises Gltersioh, Abt.
StralBenverkehr vorgetragen. Von Biirgern gingen vier Stellungnahmen zu den Pla-
nungen ein. In Abstimmung zwischen Planungsbiiro und Verwaltung erfolgte eine
weitere Beteiligung der betroffenen Anlieger nach § 3{3) BauGB bzw. im Sinne eines
vereinfachten Verfahrens gemaR 8 13 BauGB. Als Beratungsergebnis haben sich
folgende Anderungen nach der Offenlage gemaR § 3(2) BauGB ergeben:

» Zulassung von Walmdachern auf den Flurstiicken 79 und 80:
Auf Anregung des Grundstiickseigentiimers des Flurstiickes 79 wird in Abwigung
der berlihrten 6ffentlichen und privaten Belange auf den c.g. Flursticken im Eck-
bereich FriedhofstraRe / KornstraBe auf Grund der besonderen stidtebaulichen
Situation im Einmiindungsbereich zusatzlich das Walmdach mit einer Dachneigung
von 22° bis 35° zugelassen.
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* Geénderter Verlauf der StraRenbegrenzungslinie im Bereich KornstraRe 20:

Um eine reibungslose Zufahrt fir das Grundstiick KornstraRe 20 {Flurstiick 207}
zu gewahrleisten, wird auf Anregung des Figentiimers die Strafenbegrenzungslinie
nun schrag geflihrt und der Sperrpfosten (Darstellung chne Festsetzungscharakter)
unterhalb davon eingetragen. Fir das neue Baugrundstiick im Eckbereich Plan-
straide / FuR-/Radweg bleibt es bei einer Erschlieung ausschlieRlich (iber die neue
PlanstraRe.

= Zusammenfassung und geringfiigige Erweiterung der (berbaubaren Flichen im
Westen des Plangebietes (auf Hohe der Flurstiicke 693, 769, 770}

Auf Anregung eines Blirgers werden nach Abstimmung und in Abw&gung der
berGhrten privaten und &ffentlichen Belange zwecks variabler Aufteilung der
Flachen und zur Erhaltung von mehr Flexibilitit die iiberbaubaren Flichen in
diesem Teilbereich erweitert und zusammengefasst. Die NutzungsmalBe bleiben
jedoch unverandert. Im Ergebnis werden keine zusitzlichen Eingriffe erméglicht, es
erfolgt keine Uberschreitung des bilanzierten Ausgleichserfordernis. Die Anderung
fihrt somit zu keinen nachteiligen Auswirkungen auf die Belange von Natur und
Landschaft {vgl. Fufznote 7).

* Geringflgige Erweiterung der (iberbaubaren Fidche und des Geltungsbereiches im
Osten des Plangebietes {nérdlich Flurstiick 57):

Auf Anregung eines Blrgers werden in Abwagung der privaten und &ffentlichen
Belange die (berbaubare Flachen um 1,0 m und der Geltungsbereich um 3,0 m
nach Osten erweitert, die GRZ bleibt unverindert. Die Anderungen fiihren nur zu
einer sehr geringen Verschiebung der Ausgleichshilanz. Es wird kein zusatzliches
Ausgleichserfordernis gesehen (vgl. FuRnote 7).

Parallel zur Offenlage gemaR § 3{2) BauGB wurde die StraRen- und Entwasserungs-
plantung erarbeitet. Die Beseitigung des anfallenden Niederschiagswassers erfolgt auf
Grund der Bodenverhéltnisse durch Anschiuss an das Kanalnetz {Trennsystem). Der
Zusatz ,(ggf. mit Versickerungsmulde)” unter B. 6.2 b wird dementsprechend aus
der Plankarte gestrichen.

Parallel zur Offenlage erfolgte ebenfalls die Konkretisierung der externen Ausgleichs-
malnahme auf dem Flurstiick 18 in Flur 73 der Gemarkung Oesterweg. Hier soll eine
Wiesenflache mit extensiver Nutzung angelegt werden. Die konkrete Nutzung wird
zwischen dem Pachter und der Unteren Landschaftsbehérde im Weiteren abge-
stimmt.

Nach Vorbereitung im Fachausschuss am 26.01.2005 hat die Stadtvertretung der
Stadt Versmold in ihrer Sitzung am 24.02.2005 die vorliegenden Stellungnahmen
beraten, abgewogen und im Ergebnis den Bebauungsplan Nr, 56 ,JigerstraRe” als
Satzung beschiossen.

Auf die Beratungsunterlagen der Stadtvertretung der Stadt Versmold und ihrer Fach-
ausschisse einschlieRlich der Protokolle wird ausdriicklich Bezug genommen.

Versmold, Februar 2005




