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3 Teil I: Begriindung

3 1. Lage und Groe des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet Nr. 569 ,Westlich KdmpenstraRe” liegt am stidwestlichen Siedlungs-
7 rand der Ortslage Versmold, westlich der KdmpenstraRe, nérdlich des Aabaches.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzi:

. * im Norden durch die BodelschwinghstraRe bzw. die Grundstiicke siidlich der Bodel-

schwinghstrae, durch die Bebauung dstlich der Réntgenstrale sowie durch die
Sauerbruchstralie,

: * im Osten durch die Kdmpenstralle,

= im Siden durch den Aabach,

= im Westen durch das Grundstiick BodelschwinghstraRe 20 {Flurstiick 708}, die

Bebauung ostlich der Réntgenstrale sowie durch die Bebauung 6stlich der Sauer-
bruchstralle {Stichstrale}.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt etwa 3,5 ha. Es werden
netto etwa 2,3 ha Wohnbauflachen entwickelt.

2. Ziele der Bauleitplanung und planerische Leitlinien

Im Sldwesten der Ortslage Versmold wurde in den 1970er Jahren das Wohngebiet
zwischen Aabach, Robert-Koch-Strafte und Kédmpenstrafle bebaut. Das Gebiet bildet
in weiten Teilen noch heute den sidlichen Siedlungsrand im Ubergang zu den sich
anschlieBenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und zur Aabachaue. Ostlich der
Kédmpenstralle wurden die bestehenden Wohnsiedlungsbereiche Mitte der 199Qer
Jahre durch das ca. 18 ha groRBe Baugebiet ,Stdlich Wittengarten” (Bebauungsplan
Nr. 46} erweitert.

Grundsétzlich verfolgt die Stadt Versmold das Ziel, die anhaltende Nachfrage nach
Wohnbaugrundsticken auch weiterhin zu befriedigen und hierfir die landwirtschaft-
lich genutzte Flache zwischen Réntgenstrale / SauerbruchstralBe und Kidmpenstralie
fur eine wohnbauliche Nutzung zu mobilisieren. Das Plangebiet schlieRt sidlich an
den Siedlungsrand an, ergénzt und arrondiert die vorhandenen Wohngebiete beidseits
der Kampenstrale gemafR Baufldchendarstellung im Gebietsentwicklungsplan (GEP).
Mit in das Plangebiet einbezogen wird dar(iber hinaus das bereits im Bebauungszu-
sammenhang liegende Wohngebiude Kampenstralle 40 sowie das freistehende Wohn-
gebdude Ké&mpenstrafie 48.

Die Ortsmitte liegt etwa 900 m entfernt; wichtige Infrastruktureinrichtungen wie z.B.
Schule mit Sportanlagen und Versorgungseinrichtungen u.a. des tiglichen Bedarfes
sind relativ gut zu erreichen.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1{3) BauGB ist gegeben, um die Fldche und
thre Erschlielsung gemaf den kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu ordnen
und um eine vertrégliche Einbindung in der Ortsrandlage zu gewéhrleisten. Die Be-
standsliberplanung bietet darliber hinaus Rechtssicherheit gegeniiber der Nachbar-
schaft und sichert die stddtebaulichen und gestalterischen Ziele der Stadt, Die Stadt-
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vertretung der Stadt Versmold hat deshalb in ihrer Sitzung im November 2005 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Westlich K&mpenstralke” beschlossen.

Fir das Gebiet wurde frihzeitig eine staddtebauliche Rahmenplanung erarbeitet. Ober-
geordnetes Planungsziel und stadtebauliches Leitbild ist die Entwickiung eines
regionaltypischen familienbezogenen Wohngebietes 2ur Deckung des kurz- und mittel-
fristigen o6rtlichen Wohnraumbedarfes, dass mit sog. 1'/2-geschossigen Einzel- und
Doppelhdusern {2. Voligeschoss im Dachraum) sowie mit einzelnen Hausgruppen und
Mehrfamilienhdusern {,echte” zweigeschossige Baukdérper) in heute i.W. ortsiblicher
Architektur malRvoll verdichtet werden kann,

Im Rahmen der ortsiiblichen Bauweise soll eine vertretbare Einbindung in das regio-
naltypische Ortsbild erreicht werden. Bei der Vorbereitung dieser Planung wurde die
Lage am Siedlungsrand und die Néhe zum Aabach berlicksichtigt. Das Rahmenkon-
zept und die daraus entwickelten Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden darauf
abgestellt.

Das Plangebiet soll durch Verldngerung der SauerbruchstraRe nach Siidosten an die
Kémpenstralle angebunden werden.

Fir das Plangebiet wird die 32. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Versmold im Parailelverfahren gemaR & 8(3) BauGB durchgefiihrt.

Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stidtebauliche Situation

Die stadtebauliche Situation am Siedlungsrand ist gepragt durch Gberwiegend Wohn-
bebauung im Norden, Nordwesten und Osten sowie den angrenzenden Landschafts-
raum im Siden.

Im Norden und Westen des Plangebietes wurden ca. in den 1970er Jahren i.W., 2-ge-
schossige Mehrfamilienhduser, aber auch einige ein- bzw. sog. 1'/-geschossige Ein-
familienhduser mit Sattelddchern errichtet. Im éstlichen Abschnitt der Bodelschwingh-
strae dominieren freistehende Einfamilienhduser. An der SauerbruchstralRe befindet
sich ein Kindergarten, der niachste Kinderspielplatz liegt an der VirchowstraRe.

Der Wohnsiedlungsbereich wurde in den 1990er Jahren entlang der Réntgenstrale
erweitert. Hier entstanden ebenfalls 1'/2-geschossige Einfamilienhduser und voll 2-
geschossige Mehrfamilienhduser.

Ostlich der Kadmpenstrae wurde Mitte/Ende der 1990er Jahre das ca. 18 ha grof3e
Baugebiet ,Sidlich Wittengarten” erschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 46 entwickelte
Einzelhduser und Stadthausgruppen fir den Mietwohnungsbau bzw. als Zweifamilien-
hduser mit 2 Vollgeschossen zzgl. Dachausbau sowie Einzel- und Doppelh&user in bis
zu 1'/2-geschossiger Bauausfiihrung.

Die v.g. Bebauung bildet den Abschluss des zusammenhingenden Siediungsraumes
und stellt den Ubergang zum nach Stden folgenden Landschaftsraum dar. Dieser ist
v.a. durch Grinlandfldchen und einige Ackerflachen mit nur wenigen gliedernden Ge-
hélzstrukturen sowie durch die verbreitete Streubebauung mit Hoflagen und Einzel-
hausern geprigt.

e :
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3.2

Die Freiflachen im Plangebiet sind nicht bebaut und werden i.W. als Acker intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Die Ackerflichen weisen keine Besonderheiten auf, Ge-
hélzbestand ist hier nicht vorhanden. Der Gartenbereich des bestehenden Gebiudes
KampenstraRe 48 ist mit Baum- und Gehdlzbestinden durchgriint und hierdurch deut-
lich gegeniiber den Neubauflichen im Plangebiet abgegrenzt. Die sidliche Plange-
bietsgrenze bildet der Aabach mit ausgepragten gewasserbegleitenden Gehdlzstruk-
turen und einer vorgelagerten Brachfliche. Das gesamte Geldnde ist bis auf kleine
Senken relativ eben.

Im Norden, Osten und Westen ist das Plangebiet meist von Bebauung umgeben. Nach
Siden grenzt die Uferrandbepflanzung des Aabaches das Plangebiet deutlich gegen-
itber dem weiteren Landschaftsraum ab. Das Gebiet kann lediglich von Siidosten aus
eingesehen werden Die Baufldche ist jedoch insgesamt als gut eingefasst zu be-
werten,

Landesplanung und Flichennutzungsplan

im Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld ist der Bereich als
Allgemeiner Siedlungsbereich aufgenommen. Gleichzeitig besteht jedoch eine weit-
gehende Uberlagerung des Plangebietes mit der Darstellung des Uberschwemmungs-
bereiches.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Versmold sind die zu entwi-
ckelnden Flachen als Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Nérdlich, westlich und
ostlich/stdostlich an das Plangebiet grenzen Wohnbauflichen an, im Westen ist eine
Flache fiir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Kindereinrichtung, im Siidosten eine
Flache zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt, sGdwestlich des
Aabaches ist eine Grinfliche, Zweckbestimmung Dauerkleingérten aufgenommen.
Der weitere Landschaftsraum im Siiden ist als Fliche fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Sudlich des Wohngebietes ,Siidlich Wittengarten” verlauft die langfristige Er-
weiterung der Ortsentlastungsstrale Versmold (stdlicher Abschnitt} und miindet siid-
lich des Gebdudes Kampenstrale 48 auf die Kdmpenstrale. Die Ortsentlastungs-
stralle ist in diesem Bereich lediglich als Hinweis in den FNP aufgenommen.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Aabaches verlduft in einem Abstand
von ca. 16 m parallel zum Aabach. Das natirliche Uberschwemmungsgebiet |(iber-
flutetes Gebiet bei HQuoo) reicht in die eigentlichen Neubauflichen hinein. Auf den

FNP wird verwiesen,

1

FGr die Ausweisung des Wohngebietes wird eine Anderung des Flachennutzungs-
planes gemal 8 8(3) erforderlich.

Die landesplanerische Anfrage gem. & 32 LPIG ist im Vorfeld der Planung erfolgt. In
diesem Rahmen haben umfangreiche Abstimmungsgesprache mit der Bezirksregierung
Detmold und den betroffenen Fachbehérden bzgl. der Uberlagerung mit dem Uber-
schwemmungsbereich stattgefunden. Als Ergebnis der Gesprache wurde auf Grund-
lage der tberarbeiteten Abflusswerte eine neue Wasserspiegellagenberechnung vorge-
tegt. Durch die Neuberechnung verschiebt sich die Grenze des bei HQioo (ber-
schwemmten Gebietes in Richtung Aabach, so dass sich die Wohnbauflichen nicht
mehr im Gberschwemmungsgeféhrdeten Bereich befinden. Von Seiten der Bezirks-
regierung wurde samit einer Baulandentwickiung an dieser Stelle im Méarz 2004 zuge-

stimmt.
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3.3

Die 32. FNP-Anderung ist somit im November 2005 eingeleitet worden. Der Flichen-
nutzungsplan wird die Neubaufldchen im Plangebiet als Wohnbaufldche darstelien, die
Granlandbrache wird als Grinfliche aufgenommen. Der Bebauungsplan Nr. 59 wird
damit aus den Darstellungen des kinftigen Flachennutzungsplanes entwickelt sein.
Auf die 32. FNP-Anderung wird verwiesen.

Auf Grund der zeitlich zuriickliegenden landesplanerischen Anfrage wurde diese von
der Stadt Versmold Anfang des Jahres 2006 erneut gestellt. Von Seiten der Bezirks-
regierung wurde mit Schreiben vom 02.03.2006 mitgeteilt, dass keine landes-
planerischen Bedenken gegen die Planung bestehen.

Landschafts- und Gewisserschutz

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet des Kreises Giitersioh.
Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsbestandes
und eine Arrondierung des Orisrandes dar. Durch Erhalt der gewisserbegleitenden
Geholze und Pflanzvorgaben auf den privaten Grundstiicken entlang der Kampen-
strale soll eine Eingriinung des Plangebietes erzielt und ein Ubergang zum angren-
zenden Landschaftsraum geschaffen werden.

Das Plangebiet grenzt im Siiden an den Aabach. Das festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet? veriduft in einem Abstand von ca. 16 m in etwa parallel zum Aabach, die
Grenze des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes liegt somit innerhalb der dem
Aabach vorgelagerten Grinlandbrache. Die Grenze des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes ist nachrichtlich in die Plankarte des Bebauungsplanes (ibernommen
worden.

Das natiirliche Uberschwemmungsgebiet (iiberflutetes Gebiet® bei HQ100)* reicht in
die eigentlichen Neubauflichen hinein. Die Ausweisung des natirlichen Uber-
schwemmungsgebietes basiert auf einer Wasserspiegellagenberechnung aus dem
Jahr 1999. Auf Grund neuerer Untersuchungen hat sich jedoch die Bemessungs-
wassermenge geandert. Die erforderliche Abstimmung mit der Bezirksregierung und
den zustdndigen Fachbehorden ist bereits im Vorfeld der Planung erfolgt. Im Ergebnis
wurde eine neue Wasserspiegellagenberechnung fiir den Aabach erstellt’. Durch die
Neuberechnung verschiebt sich die Grenze des bei HQ100 liberschivemmten Gebietes
in Richtung Aabach. Die Grenzziehung befindet sich nunmehr auf der Gelandekante
zur Grinlandbrache im S{iden, einem Teilbereich, der keiner baulichen Nutzung zuge-
fUhr‘g werden soll. Die Neubauflachen befinden sich gemaR der Wasserspiegeliagen-
neuberechnung somit nicht mehr im Bereich, der beim hundertjdhrigen Hochwasser-
ereignis Uberschwemmt werden kann. Die Grenze des bei HQ100 lberschwemmten
Gebietes ist als Hinweis in die Plankarte des Bebauungsplanes aufgenommen worden.
Jedoch besteht die Moglichkeit von selteneren Hochwasserereignissen {z.B. HQ120).
Es kann daher nicht gdnzlich ausgeschlossen werden, dass ggf. Wasser bis in die
Neubauflachen hinein steigen kénnte. Hierauf wird im Bebauungsplan textlich aus-

2 Gebiete mit natiirlicher Rilckhaltefunktion ohne bestehende Bebauung

¥ Gebiete, welche im Hochwasserfall zwar {iberflutet werden kénnen, auf Grund teilweise vorhandener
Bebauung aber keine Uberschwemmungsgebiete sind.

* Hochwasserereignis, mit dem statistisch einmal in hundert Jahren zu rechnen ist.

5 Wasserspiegellagenberechnung Aabach im Bereich K&mpenstralle Versmold, Ingenieurgeseilschaft fur
Wasser und Umwelt mbH, Aachen, Februar 2006
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dricklich hingewiesen. Die geplante Bebauung ist gegen einen Hochwasserstand von
NN + 66,30 zu sichern.

Belange des Bodenschutzes

Die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2)} BauGB in Verbindung mit § § 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und §§ 1#f. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist
zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schidliche
Bodenverdnderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Fltachen genielen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Bdden mit hochwertigen
Bodenfunktionen geméal § 2{1) BBodSchG.

Gemall Bodenkarte NRW® stehen im westlichen und sitdlichen Plangebiet Sandbdden
als Podsol-Gley und Gleye mit hoher Wasserdurchlassigkeit in der sandigen Deck-
schicht bzw. mittlerer Wasserdurchiassigkeit im sandig-lehmigen Untergrund an. Diese
kommen grof3flachig im Siiden und Slidwesten des Blattgebietes vor. Das nord-
Ostlichen Plangebiet ist durch anthropogen beeinflusste Schwarzgraue, z.T. grau-
braune Plaggeneschbdden aus tiefreichend humosem sandigen Bodenmaterial ge-
pragt. Diese kommen im sldlichen Teil des Blattgebietes vor. Diese Béden zeichnen
sich durch hohe Wasserdurchlassigkeit aus und sind landesweit als Stufe 3, schutz-
wiirdige Bboden mit Archivfunktion (Plaggenesch) in Nordrhein-Westfalen kartiert
worden’. In der Abwagung ist daher neben dem allgemeinen Bodenverlust durch
Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu beachten.

Der Bau von Gebduden und Stralen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstdndigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsfldche fiir Lebensmittel und als Filterkdrper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Im Plan-
gebiet Nr. 32 werden insgesamt etwa 12.500 m? zusitzlich mogliche Bodeniberbau-
ung erwartet. Auch die nicht liberbauten Bereiche werden durch Befahren verdichtet
oder durch Bodenaustausch, Eintrag von Fremdstoffen etc. in ihrer natiirlichen Zu-
sammensetzung erheblich verandert,

Die Uberplanten Freiflichen werden heute intensiv landwirtschaftlich als Acker
genutzt. Durch den Bebauungspian geht vorrangig der Biotoptyp Acker dauerhaft ver-
loren (vgl. Kapitel 3.1 und 4.6). Die Eigenschaften der Plaggeneschbdden auch bzgl.
der Archivfunktion durften zumindest in diesem Bereich nivelliert worden sein. Der
Uberplante Altbestand ist mit Gebduden bestanden, in den Girten/Freibereiche stocken
z.T. Geholzen, einige Bereiche werden jedoch intensiv gepflegt.

Grundsétziich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im Sied-
lungszusammenhang liegende {Gewerbe)Brach- oder Restflichen vorrangig zu reakti-
vieren. Die Stadt bemiiht sich seit Jahren intensiv, Gewerbebrachen umzuwidmen
und Nachverdichtungspotenziale auszuschépfen {Entwicklung einer schwerpunkt-
bildenden Geschéftszone flr das Geldnde der Fa. Stockmeyer, Ausweisung von
Wohnbaufldchen auf dem ehemaligen Geldnde der Fa. Néike, tiw. Nutzung der ehe-
maligen Betriebsflichen der Fa. Wirus flr grofflichigen Einzelhandel). Derartige
Flachenpotenziale stehen jedoch derzeit nicht fiir die Entwicklung von weiteren bend-

5 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Biatt L3914 Bad Iburg, Krefeld 1983
7 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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3.5

3.6

tigten Wohnbauflachen zur Verfigung. Die siedlungsstrukturell glinstig gelegene
Flache ist bereits durch die auf 3 Seiten fortgeschrittene Bebauung deutlich ,vorbe-
lastet” und stellt in diesem Zusammenhang langfristig eine stidtebaulich sinnvolle
Arrondierung der Siedlungsflache dar, bevor neu in den AuRenbereich eingegriffen
werden musste.

Somit sollen voraussichtlich die Belange des Bodenschutzes im Ergebnis in der Ab-
wagung v.a. gegeniber den stédtebaulichen Belangen, die fir die Entwicklung des
Plangebietes sprechen, zurlickgestellt werden. Angesichts der insbesondere in Kapitel
2 genannten Rahmenbedingungen und Ziele wird die Uberbauung der schutzwirdigen
Béden fir unvermeidbar und daher fir vertretbar gehalten. Zudem wird u.a. die
Flachenversiegelung durch die geplante maRvolle Verdichtung, durch die Festsetzung
von PflanzmaRnahmen sowie den Erhalt wertvoller Gehdlzbestiande und Einzelbdume
begrenzt.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder altlastenver-
déchtige Flichen bekannt. Nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 9.05.2000
besteht die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer
schédlichen Bodenverdnderung unverziglich der zustidndigen Behérde (hier: Untere
Bodenschutzbehérde des Kreises Giitersloh, Tel. 05241/85-2740) mitzuteilen, sofern
derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrundunter-
suchungen o.4. Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. Ein
allgemeiner Hinweis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fiir
Altlasten ist in der Plankarte eingetragen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich wird
jedoch durch Hinweis auf der Plankarte auf die denkmalschutzrechtlichen Be-
stimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Boden-
denkmalern (8§ 15, 16 DSchG). Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche
Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfir-
bungen, Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist nach §§ 15 und 16 des Denk-
malschutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich der Stadt oder dem Amt fiir Boden-
denKmalpflege, Kurze StraRe 36, 33613 Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungs-
stétte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Westlich KdmpenstraRe” werden die
rechtsverbindlichen Festsetzungen flr die staddtebauliche Ordnung und die Voraus-
setzungen flr die ErschlieBung und fiir die zum Vollzug des BauGB notwendigen
Maflnahmen geschaffen. Diese basieren auf den o.g. Zielvorstellungen und orientieren
sich an vergleichbaren Planungen der Stadt.




S G —

4 |
[ I— -_.__J [ W— [ T—

[ WD [ —

Stadt Versmold: Bebauungsplan Nr. 59 “Westlich Kémpenstralke”

Bt

4.1

4.2

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemiR den Planungszielen als Aligemeines Wohngebiet (WA)
gemals 8 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 gemals § 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
grundsatzlich ausgeschlossen, da diese dem 6rtlichen Rahmen und den Planungs-
zielen nicht gerecht werden kénnen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

NutzungsmaRe und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 2, 6 BauGB werden be-
darfsorientiert aus der ortstiblichen Siedlungsstruktur und der Ortsrandlage abgeleitet
und in den Teilflichen WA1-WAs nach Bauformen und -dichten differenziert. Pla-
nungsziel ist auf Grund der Rahmenbedingungen und der Nachfragesituation vorrangig
eine familiengerechte Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppel-
hausern liberwiegend in sogenannter 1'/2-geschossiger Bebauung (WA3, WA4), aber
auch die Option auf die Errichtung "echter” 2-geschossiger Gebdude (auch fir Miet-
wohnungsbau) i.W. entlang der SauerbruchstraRe / PlanstraRe A (WA1, WA2). Im
inneren Bereich (WAs) werden die NutzungsmaBe auf Grund der engeren Quartier-
abschnitte auf eine eingeschossige Familienhausbebauung abgestellt.

ErschlieBung und Bebauung erméglichen eine Uberwiegende Orientierung der Wohn-
und Freiraumbereiche nach Siden/Siidwesten mit hohem Wohnwert und energeti-
schen Vorteilen.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

* Die Grundflachenzahl GRZ wird bei angestrebter teilweiser Durchmischung mit
einigen Doppelhdusern sowie ggf. mit einzelnen Hausgruppen als Obergrenze nach
8 17 BauNVO zugelassen, um ausreichende Flexibilitit zu wahren - auch wenn
diese Werte nur im Einzelfall erreicht werden kénnen. Die Geschossflichenzahl
GFZ wird jeweils mit Blick auf die angestrebte Bebauung angepasst.

* Mit Hinweis auf Rahmenbedingungen und Nachbarschaft wird im Uberwiegenden

Plangebiet (WA3, WA4) auf ein Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss
abgestellt. Die Traufhhe von 4,3 m soll eine familiengerechte Obergeschoss-
nutzung zulassen, auch falls diese rechnerisch bereits als 2. Vollgeschoss zu be-
werten ware. Diese eher bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der
Hoéhen stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung. Die maximal zuldssige First-
héhe bietet ausreichenden Spielraum, wobei jedoch die Gebiude auf Grund der
teilweise geringen Grundstickstiefen und ggf. beengter Nachbarschaft nicht zu
hoch und zu breit werden sollen.

Entlang der SauerbruchstraBe / PlanstraRe A (WA2) wird angesichts der zwei-
/dreigeschossigen Nachbarschaft mit gréReren Mehrfamilienhdusern eine verdichte-
tere Bebauung, hier Gebadude mit zwei ,echten” Vollgeschossen und einer Trauf-
héhe von 6,5 m, zugelassen. In diesem Bereich werden auch beispielhafte andere,
stadtischere bzw. modernere Bauformen ausdriicklich angestrebt und ermdglicht.
Diese werden jedoch auf Grund der erfahrungsgemaR sehr geringen Bauwlinsche
nur vereinzelt entstehen, sie werden daher aus stidtebaulichen und nachbarschaft-
lichen Grinden rdumlich zusammengefasst.
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Im ,inneren” Bereich (WAs) werden die NutzungsmaRe auf Grund der Grundstiicks-
zuschnitte und der Nachbarschaft reduziert, wobei jedoch ein Dachgeschossaus-
bau auch dann noch zuldssig sein soll, wenn dieser im Einzelfall als Vollgeschoss
gemal: BauO zu bewerten wire.

* Als Bezugshdéhe fir die baulichen Anlagen wird in dem ebenen Gelinde auf die
mittlere Hohe (ber der fertigen ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig
durch die Mittelung der Héhenlage der Grundstiickseckpunkte nach der StralRen-
ausbauplanung bestimmt werden kann.

= Die offene Bauweise wird aus den o.g. Griinden Uberwiegend auf Einzel- und
Doppelhduser beschrankt, im WA1 und WA2 sind aber auch einzelne Hausgruppen
maoglich,

= Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der (iberbaubaren Grundstiicksflichen fest und
regeln neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zum
Straflenzug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung ein-
zugrenzen. Abstdnde zur PlanstraRe sind {iberwiegend flachensparend auf bis zu
3 m reduziert worden.

= Der genaue Zuschnitt der spiteren Baugrundstiicke wird planerisch nicht festge-
setzt, ist jedoch durch o.g. Festsetzungen in einigen Bereichen aus stidtebaulichen
und nachbarschaftlichen Griinden vorgegeben.

= Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude im WA3, WA4 und WAs
dient der bedarfsgerechten Sicherung einer familiengerechten Wohnnutzung und
verhindert eine dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem Erschlieungs-
system (Parkplatzbedarf etc.) und der Nachbarschaft widersprechende (zufallige
oder beliebige) Verdichtung. Hier sind auf Grund des Baubooms in den 1990er
Jahren etliche negative Beispiele in Ein-/Zweifamilienhausgebieten vorhanden.
Die fiur Einliegerwohnungen in Doppelhauseinheiten ggf. mogliche Ausnahme nach
§ 31(1) BauGB soll die ansonsten strikte Begrenzung auf 1 Wohnung je Einheit in
besonders begriindeten Situationen &ffnen und Hartefille vermeiden. Die Stadt
stellt hier auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab: insbe-
sondere flr altere Personen (GrofReltern) oder fir z.B. behinderte Familienmitglieder
soll ggf. eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein. Ausdriick-
lich sind hiermit nicht wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und Vermietung
gemeint, welche ansonsten zu einer Verdichtung ,durch die Hintertiir” fiihren
kénnten. Weitere Anforderung ist zudem ein zusitzlicher Stellplatznachweis. Der
im Rahmen der Ausnahmeregelung gegebene Entscheidungsspielraum wird von der
Stadt eng ausgelegt.
Die Begrenzung fiir ggf. mogliche Mietshduser auf 3 Wohneinheiten regelt auch
hier die zuldssige Verdichtung.

4.3 Belange des Verkehrs

Die &uBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt vorrangig durch Verldngerung der
SauerbruchstraRe mit Anschluss an die KdmpenstraRe im Osten (PlanstralRe A). Die
Kéampenstrale stellt nach Siden die Verbindung zur Greffener StraRe (L 831) und
damit die Anbindung an das (berértliche StraBennetz dar. Nach Norden besitzt sie
eine Verbindungsfunktion zur Ringallee und stellt damit die Verbindung in die Stadt-
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4.4

mitte dar. Die K&mpenstralRe ist ausreichend leistungsfdhig, um das zusétzliche Ver-
kehrsaufkommen durch die je nach Teilung ca. 34-45 neuen Bauplatze zu bewiltigen.
Untergeordnete Bedeutung besitzt der Anschluss an die SauerbruchstralRe im Westen
und damit die Verbindung in Richtung Wohngebiete, Kindergarten, Krankenhaus etc.
Auf Grund des verkehrsberuhigten Ausbaus der SauerbruchstraRe und der geringen
StralBenbreite der RontgenstralBe wird die Hauptfahrbeziehung in Richtung K&dmpen-
stralle erwartet.

Die BinnenerschlieBung des Wohngebietes erfolgt (ber eine StichstralBe im Siid-
westen (PlanstraRe B} und eine RingstraBe im Nordosten (PlanstraRe C). Den Ab-
schluss der StichstralRe bildet eine Wendeanlage in Anlehnung an Bild 33 EAE 85/95,
die das Wenden fir Pkw und Lkw (2-achsiges Millfahrzeug, Feuerwehr etc.) ermég-
licht. Die Planstralzen B und C sind mit einer Breite von 6,0 m vorgesehen und sollen
Wohnwegcharakter erhalten. Ein Ausbau nach dem Mischungsprinzip ist denkbar,
alternativ die Einrichtung als Tempo-30-Zone (siehe EAE 85/95). Die Ausfiihrung wird
in der spateren Ausbauplanung festgelegt. Die Planstralen A-C werden insgesamt als
Verkehrsflache festgesetzt, im Rahmen des StraRenausbaues kénnen ggf. einzelne
Parkstdnde fir Besucher im StralRenraum eingerichtet werden. Die ErschlieBungs-
planung erfolgt parallel zum weiteren Planverfahren.

Die Durchléssigkeit fir FulRgénger und Radfahrer nach Osten zum Baugebiet ,Siidlich
Wittengarten” wird durch Ausweisung eines 3,0 m breiten FuB-/Radweges zwischen
Planstralle C und Ka@mpenstralRe planungsrechtlich gesichert. Auf der Ostseite der
Kémpenstralde ist ein straBenbegleitender FuR-/Radweg bereits heute vorhanden. Die
im Rahmen der StraRenbaumaRnahmen an der KdmpenstralRe neu eingerichtete und
auf die vorliegenden Planung abgestimmte Querungshilfe in Verldngerung des o.g.
Ful3-/Radweges erleichtert das Queren zwischen den beiden Baugebieten und das
erreichen des Ful3-/Radweges an der Kdmpenstrale.

Nach Stiden wird eine FuR-/Radwegeverbindung in Richtung Aabach vorbereitet.

Private Stellpldtze sind auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Ein Mindestabstand
von 5m vor Garagen und Carports auf den nicht (berbaubaren Flachen sichert hier
die stadtebaulichen Ziele (Freihaltung des StraRenzuges), entlastet den StralRenraum
und schafft ggf. einen zuséatzlichen Stellplatz als Stauraum. Seitlich ist ein Abstand
von mindestens 1 m zur PlanstralRe und zum FuRweg v.a. aus Griinden der Stadtge-
staltung zu wahren. Dieser Streifen ist zu begriinen, eine Fassadenbegriinung kann
die Baukdrper besser in das StraRenbild einbinden.

1

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

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

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

* Beeintrdchtigungen durch Verkehrslarm werden nicht gesehen.

= Die Bahntrasse im Norden weist einen Mindestabstand zum Plangebiet von ca.
155 m auf. Die TWE-Linie wird nur sehr gering frequentiert. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens Nr. 46 der Stadt Versmold wurde die bestehende Situation
gepruft. Festgestellt wurde ein maximaler Emissionspegel von 40 dB(A) tags und
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50 dB{A) nachts bei freier Schallausbreitung in einem Abstand von 25 m vom
Gleiskérper. Auf Grund der vorgelagerten Bestandsgebdude und des grolieren
Abstandes werden keine Beeintrachtigungen fiir das Wohngebiet ,Kdmpenstrafie”
gesehen.

= Sudlich des Plangebietes befinden sich mehrere (ehemalige) Hofstellen, Viehbesatz
ist hier jedoch nicht mehr vorhanden. Ackerbau wird allenfalls als Nebenerwerb
betrieben, Vollerwerbshetriebe sind nicht bekannt. Zum Teil wurden die Gebiude
zu Wohnzwecken umgenutzt. Eine Wiederaufnahme der Tierhaltung ist zum
heutigen Zeitpunkt nicht absehbar und eher unwahrscheinlich. Landwirtschaftliche
Beeintrachtigungen in Randlage zu Acker- und Wiesenfiidchen dber das ortsiibliche
Mal hinaus sind somit nicht anzunehmen.

4.5 Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft und § 51a Landeswassergesetz

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das
vorhandene Netz der Stadt. Die technischen Planungen werden parallel zum Planver-
fahren eingeleitet. Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Bauge-
bietes mit Trink- und Feuerl6schwasser ist sicherzustellen. Unter Zugrundelegung der
Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist fiir das Baugebiet eine Min-
destloschwassermenge von 48 m?/h fiir zwei Stunden zur Verfiigung zu stellen. Die
Abstédnde zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331.
Weitere Hinweise sind dem Merkblatt des Kreises Glitersloh ,Brandschutz in der Bau-
leitplanung” zu entnehmen {www.kreis-guetersloh.de/bindata_download/Merkblatt_Brand-
schutz_in_Bauleitplanung.pdf}.

Die Schmutzwasserentsorgung des Gebistes erfolgt durch Anschiuss an die sidlich
gelegene Kliraniage.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die Deutsche Telekom
AG. Die bereits auf der Westseite der Kdmpenstralie liegenden Telekommunikationslinien
werden zwischen Bodelschwinghstralte und Planstrae A in Abstimmung mit der Deut-
schen Telekom AG in einen Geldndestreifen von 1,0 m Breite westlich der heutigen Stralen-
randbegrenzung, der der &ffentlichen Verkehrsflache durch Neuvermessung zugeschiagen
wurde, verlegt. Nach Ricksprache mit dem Versorgungstrager bestehen keine Bedenken
gegen die entlang der Kdmpenstrale vorgesehene Bepflanzung.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Das Landeswassergesetz mit den Bestimmungen in § 51a zur Beseitigung von Nieder-
schlagswasser ist zu beachten. Hiernach ist Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die érstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah einem Vorfluter
zuzufihren, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich
ist.

Zur Klarung der Rahmenbedingungen wurde bereits im Vorfeld der Planungen ein
Geotechnischer Bericht® erstellt. Im Ergebnis kann laut Gutachter eine gezielte Ver-
pflichtung der einzelnen Bauherren zur anteiligen Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf Grund der hohen Grundwasserstdnde/Schwankungen im Plange-
biet nicht vorgenommen werden. Auf das Gutachten wird verwiesen. Das anfallende
Niederschlagswasser wird auf Grund der Rahmenbedingungen ber den Regenwasser-
kanal in das Regenriickhaltebecken §stlich der KdmpenstralRe geleitet. Dieses ist aus-

* Geotechnischer Bericht Nr. B2003-4001, Roxeler lngenisurgeseltschaft mbH, Manster, 18.11.2003

+
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4.6

reichend grof? dimensioniert. Die Ableitung erfolgt auf den natdrlichen Abfluss von 5
Liter/sec/ha gedrosselt in den Aabach.

Eine vorgeschaltete Brauchwassernutzung v.a. zur Gartenbewdsserung kann anfal-
lendes Niederschlagswasser sinnvoll reduzieren und ist generell zuldssig. Werden auf
den Grundstlicken zusétzlich zur Trinkwasserversorgung Brauchwasseranlagen (z.B.
Brunnen, Regenwasserzisternen} eingerichtet, deren Wasser im Haushalt genutzt
werden soll {z.B. Toilettenspiilung}, sind diese dem zusténdigen Wasserversorgungs-
unternehmen und dem Kreis Giitersioh, Abteilung Gesundheit anzuzeigen. Planung
und Betrieb sind sorgféltig gemafd Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 durch-
zuthren, Brauchwasserleitungen dirfen nicht mit dem Trinkwasserleitungsnetz des
Hauses verbunden werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen.

Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsbewertung
a) Griinordnung:

Das stddtebaulich-grinordnerische Gesamtkonzept ist in der vorbereitenden Rahmen-
planung erarbeitet worden. Aus stddtebaulicher Sicht kommt der behutsamen Einbin-
dung der Neubaufliche in Siedlungsgeflige und Landschaft besondere Bedeutung zu.

Planungsziel ist grundsétzlich die sinnvolle Nutzung der Flichenreserven angrenzend
an den Siediungszusammenhang. Quartierintern wird deshalb mit Ausnahme des
Spielplatzes auf 6ffentliche Griin- und Ausgleichsflachen verzichtet, zumal auf Grund
der Bauformen eine allenfalls maRige Verdichtung mit ausreichend Gérten etc. zu er-
warten ist.

Das Plangebiet grenzt im Norden und Westen an bereits bestehende Wohngebiete an.
Im Osten folgt i.W. dstlich der KdmpenstralBe ebenfalls Bebauung. Nach Siiden ist das
Plangebiet durch die Gehbdlzbestdnde entlang des Aabaches gut gegenlber dem
weiteren Landschaftsraum eingebunden. Der siidéstliche Abschnitt ist jedoch einseh-
bar. Vorgesehen ist deshalb eine private Eingriinung durch Festsetzungen auf den
Baugrundsticken entlang der Kdmpenstralle. Vorgegeben wird fiir den gekennzeich-
neten Randstreifen eine Heckenpflanzung mit einzelnen Uberhiltern. Die beiden Be-
standsgebdude an der KdmpenstraRe sind bereits durch PflanzmaRnahmen auf den
privaten Gartenflachen gut eingegriint, weshalb auf die Festsetzung von PflanzmaR-
nahmen auf diesen Grundstlcken verzichtet wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, im Gartenbereich des Gebdudes Kampen-
stralle 48, befinden sich mehrere Laub- und Nadelbdume sowie Striucher, darunter
auch erhaltenswerter Baumbestand. Hierbei handelt es sich um drei standorthei-
mische Laubbaume (Erle, Eichen), deren Standorte bereits eingemessen wurden.
Diese auch nach der Baumschutzsatzung der Stadt Versmold zu schiitzenden Laub-
bdume werden in den Bebauungsplan aufgenommen und zum Erhalt festgesetzt. Der
markante Geholzbestand entlang des Aabaches liegt auRlerhalb des Geltungsbe-
reiches. Die in das Plangebiet hineinragende Kronentraufe der erhaltenswerten Laub-
baume {i.W. Eichen) wird jedoch planungsrechtlich gesichert.

Vorgelagert liegt eine private Brachfliche, diese wird als private Griinfliche in den
Bebauungsplan aufgenommen. Langfristig ist hier die Anlage eines ,Naturerfahrungs-
bereiches” denkbar.
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Ostlich der VirchowstraRe befindet sich ein Spielplatz in einer maximalen Entfernung
von rund 350 m FuRweg zu den Wohnbaugrundstiicken. Diese Entfernung flr eine
Spielfldche im Quartierbereich fir Kinder von 6 bis 12 Jahren wird gemald DIN® ais
zumutbar eingestuft. Im Plangebiet erfolgt dennoch die Aufnahme einer ca. 850 m?
grofsen Spielfliche, um auch im Nachbarschaftsbereich den Bedarf an Spielflichen for
Kinder unter 6 Jahren decken zu kénnen.

Der langfristige Nutzen von Spielplitzen wird als zunehmend problematisch erkannt
{,.Generationswechsel” der Kinder in einem Neubaugebiet), Folgekosten fir derartig
begrenzt nutzbare Flachen sind fir die Stadt zu vermeiden. Die Lage und der
Zuschnitt der Fldche bietet die Méglichkeit, die Fliche ggf. spéter zu teilen und ganz
oder teilweise auch als Baugrundstiick vermarkten zu kénnen.

b} Naturschutz und Landschaftspflege:

Das Plangebiet stellt eine Weiterentwickiung und Abrundung des vorhandenen
Siedlungsbestandes dar. Durch Pflanzvorgaben auf den privaten Grundstiicken (siehe
4.6 a) soll eine Eingrlinung des Plangebietes erzielt und ein Ubergang zum angrer-
zenden Landschaftsraum geschaffen werden. Das Plangebiet liegt nicht im Land-
schaftsschutzgebiet.

c) Eingriffsregelung:

Nach den §% 1 und 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege in die Abwaégung einzustellen und unter den gegebenen Rahmenbedingungen
angemessen durch die Planungskonzeption der Stadt zu beachten. Die Erstaufstellung
eines Bebauungsplans bereitet zudem in alier Regel Eingriffe in Natur und Landschaft
vor.

Der Bebauungsplan Nr. 59 Uberplant v.a. intensiv genutzte Ackerflichen im AuRen-
bereich. Wertvollere Biotopstrukturen sind auf den eigentlichen Neubauflichen nicht
vorhanden. Nach Prifung der Rahmenbedingungen hilt die Stadt die Ausweisung der
bendtigten Baufldchen auf Grund der stidtebaulichen Zielsetzungen grundséatzlich fiir
sinnvoll und gerechtfertigt und réumt der Planung Vorrang vor einem Eingriffsverzicht
ein. Die grundsétzliche Standortentscheidung ist sinnvoll, im GEP bereits dargestellt
und wird im FNP vorbereitet.

Auf diesen Flachen werden neue Baurechte geschaffen und somit Eingriffe in Natur
und Landschaft durch erstmalige ErschlieBung und Neubauten vorbereitet. Die stadte-
bauliche Planung geht von einer differenzierten, teilweise verdichteteren Bebauung in
offener Bauweise aus. Durch Vorgaben zur Héhenentwicklung sowie zur Gestaltung
werden Nachbarschaft und Ortsrandlage beriicksichtigt (Minimierung/Minderung). Die
Neubauflache soll weitgehend ausgenutzt werden kdnnen. Die stddtebaulich-griinord-
nerischen Uberlegungen sind bereits dargestellt worden,

Nach der grundlegenden Entscheidung fiir die Uberplanung sind vor diesem Hinter-
grund die Grundsétze der planerischen Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustelien.
Dieses leistet die Planung auf Basis der in der Anlage beigefligten Eingriffsbewertung
und Bilanzierung, die nach dem sog. ,vereinfachten Bewertungsverfahren NRW" er-

® DIN 18034 ,Spielplatze und Freiraume zum Spielen, Dezember 1299
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stellt wurde. In der Bilanz ist der fachlich-rechnerische Ausgleichsbedarf fiir éffent-
liche ErschlieBung und private Bauvorhaben ermittelt worden. Der iiberplante Bestand
wird als nicht mehr ausgleichspflichtig beurteilt. Die festgesetzten PflanzmaRnahmen
leisten einen Beitrag zum Ausgleich im Plangebiet. Weitere AusgleichsmalRnahmen
werden im Plangebiet nicht festgesetzt, die Baufldchen sollen effektiv genutzt werden
kdnnen. Die Berechnung basiert auf dem Bebauungsplan-Entwurf aus Februar 2007.
Das nach dem jetzigen Planungsstand verbleibende rechnerische Defizit von 18.699
Biotopwertpunkten soll auf einer Fldiche auRerhalb des Plangebietes erbracht werden.
Das Flurstick 152, Flur 31, Gemarkung Loxten mit einer Gesamtgr6Re von 1,6 ha
wird heute als Acker landwirtschaftlich genutzt. Diese Flache soll kiinftig in exten-
sives Griinland umgewandelt werden, in den Randbereichen ist die Anpflanzung von
Wildobstbdumen vorgesehen. In Abstimmung mit dem Kreis Giitersloh wurde diese
Malnahme als KompensationsmaRnahme anerkannt und soll dem Okokonto der Stadt
Versmold gutgeschrieben werden. Das o.g. Defizit aus dem vorliegenden Bebauungs-
plan-Verfahren kann anteilig hieraus gedeckt werden. GemaR Beschluss der Stadtver-
tretung verpflichtet sich die Stadt zur Durchfiihrung der AusgleichsmaRnahme auf
dem o.g. Grundstlick.

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

Gemalt 8 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergénzen die Festsetzungen gemal
8 9(1) BauGB um einige grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen
und des Wohnumfeldes. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht
UberméBig ein. Gewahlt werden ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen er-
heblichen Spielraum individueller Baufreiheit erlauben.

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

* Regionaltypische Dachform fir kleinere Gebiude ist das Satteldach, haufig ge-
winscht wird auch das Krippelwalmdach; beide werden daher mit groRer Band-
breite in der Dachneigung (35°-48°) zugelassen (WA3, WAa4). Eine gute Ausnutz-
barkeit des Dachraumes ist dadurch gewahrleistet. Die Beschriankung ist auch auf
Grund der Grofe der zu erwartenden Grundstiicke und Objekte gerechtfertigt. Die
Ausnutzung der zuldssigen Nutzungsmafe wird nicht beeintriachtigt. Im riick-
wartigen/inneren Bereich (WA4, WAs) werden dariiber hinaus auch Walmdacher
zugelassen. Mansarddécher (,Villentyp”) sind in dieser GréRenordnung gestalte-
risch unbefriedigend und sollen deshalb auch selbst in riickwértiger Lage nicht zu-
gelassen werden.

Im WA1 und WA2 werden auch gréRere bzw. modernere Bauformen beispielhaft
angestrebt, hier werden entsprechend auch andere Dachformen und geringere
Dachneigungen zugelassen. Diese werden angesichts eher geringer Bauwiinsche
aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden raumlich zusammengefasst.

= Flr die entlang der SauerbruchstraBe / PlanstraRe A zuldssigen Pultdicher wurde

bereits im Vorfeld die Ausrichtung gepriift. Aus solarenergetischer Sicht ist eine
Orientierung der Hauptfassade (AulRenwand mit der groRten Fensterfliche) nach
Sltden bis Stdwesten anzustreben, um die Solareinstrahlung durch die transpa-
renten Bauteile in nennenswertem Umfang nutzen zu kénnen. Aus stadtebaulichen,
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aber v.a. nachbarschaftlichen Griinden wird jedoch die Ausrichtung der Firstlinie,
d.h. der hoheren Gebéudeseite zur SauerbruchstraRe / PlanstraRe A vorge-
schrieben. Die Traufseite (niedrigere Geb&dudeseite) muss somit in Richtung der
Gérten und Grundstiicke der Nachbarbebauung orientiert sein. Diese Vorgabe ist in
Nachbarschaft zu den Mehrfamilienh&usern im Norden mit Firsthéhen von ca. 12,0
m und der angestrebten 1'/2-geschossigen Bebauung im Stiden/Stidwesten vertret-
bar.

Grol3formatige Dachaufbauten etc. l6sen die geschlossene Wirkung der Dach-
flaichen auf. Dach und Traufe werden als prigende Gestaltungselemente kaum
noch wirksam, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur
Vermeidung unmafstablicher Aufbauten werden Beschrdnkungen aufgenommen,
die Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem
Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene
und Hohe der Nebendédcher erkennbar untergeordnet sind.

Entlang der KdmpenstraRe vermitteln die alteren Hofanlagen noch einen nahezu
dorflichen Charakter. Dieser Bereich der &lteren, gewachsenen stidtebaulichen
Strukturen ist durch rote Dacheindeckungen geprigt. Ziel ist die langfristige Star-
kung der fir das Erscheinungsbild einer westfalischen Mittelstadt wichtigen land-
schaftsgerechten Ortseinfahrt u.a. durch eine harmonische und farblich ausge-
wogene Dachlandschaft. Die Regelung zur Dachfarbe bei geneigten Dichern (iber
22° beschrankt sich deshalb in der stddtebaulich pridgnanten ersten Bauzeile
entlang der KémpenstralRe (durch * markiert) auf die Farben rot und rotbraun.

In den Ubrigen Bereichen werden fiir verbindliche Vorschriften in der Abwagung
keine ausreichenden Argumente gesehen. Regionaltypisch (und ausdriicklich zu
empfehlen) sind in allen Bereichen rote Dachziegel.

Da Hersteller aufgrund der Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten,
werden Tonpfannen und Betondachsteine mit brancheniiblichen Farbbezeich-
nungen geliefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegel-
rot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung méglich sind. Angesichts der
zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fiir diese Farbskala
nicht praktikabel bzw. notwendig. Hier wird in Zweifelsfallen den Bauwilligen aus-
dricklich eine friihzeitige Abstimmung empfohlen.

Insbesondere zur Materialwahl der Dacher ist darauf hinzuweisen, dass der regio-
naltypische Baustil als Richtschnur dienen muss, vorgeschrieben sind deshalb fiir
Dacher mit mehr als 22° Dachneigung Tonpfannen und Dachsteine.

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

Glénzende Oberflichen sind wegen ihres unerwiinschten und ortsuntypischen
Glanzeffektes und der damit verbundenen Lichtreflektion insbesondere im Ortsein-
fahrtbereich und der Fernwirkung am Siedlungsrand grundsétzlich ausgeschlossen.
Auf die Dachpfannen aufgebrachte Uberziige wie Engoben oder Glasuren haben
keinen Einfluss auf die Haltbarkeit in Bezug auf die Stabilitit. Sie verdndern in
erster Linie die Oberflachenfarbe, 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 zulassig. Der Glanzgrad engobierter Dachziegel ist noch akzep-
tabel; Sinter-, Glanz- und Edelengoben sowie Terra sigillata sind jedoch auf Grund
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ihrer glasbildenden Zuséitze und des daraus resultierenden Glanzeffektes nicht
erlaubt.

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als okologisch sinnvolies Bau-
element erwiinscht. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwirkung durch
Lichtreflektion der Sonnenkollektaren beeintrichtigt wird, sollen diese zugelassen
werden, da sie den Bewohnern energetische Einsparungen erméglichen und als re-
generative Energien von Bund und Lindern geférdert werden. Einschrankungen in
Bezug auf den Anbringungsort sind auf Grund der notwendigen Sonnenausrichtung
unpraktikabel und werden in den érilichen Bauvorschriften nicht getroffen.

b} Die Sockelhdhe wird festgesetzt, um in dem relativ ebenen Gelinde herausge-
hobene Kellergeschosse einzugrenzen, zu starke Hohenspriinge gegeniber den Nach-
barn zu vermeiden und um die Gebaudegliederung im Straf’enzug zu sichern.

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

d) Abweichungen: Durch die Aufnahme einer Ausnahmeregelung bei An-/Umbauten
im {berplanten Altbestand soll der Bestandsschutz der bestehenden baulichen Anla-
gen unterstrichen werden. Dies bezieht sich auf den schon heute existierenden
Zustand, auch wenn dieser nicht im Einklang zu den Festsetzungen {(6rtliche Bau-
vorschriften) steht. Durch diese Méglichkeit der Ausnahmeregelung soll verhindert
werden, dass den Eigentimern ein unzumutbarer Aufwand bei notwendigen bzw,
nachhaltigen MaRnahmen entsteht.

Umweltpriifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtiinie die Umweltpriifung
als Regelverfahren fir Bauleitpline eingefiihrt worden. Der Entwurf des Umwelt-
berichtes ist als Teil I der Begriindung erarbeitet worden. Von den Fachbehdérden
nach § 4 BauGB n.F. vorgelegte Informationen sind eingearbeitet worden.,

Wie flr die einzelnen Schutzgiiter dargelegt, ergeben sich nach heutigem Kenntnis-
stand durch das Vorhaben zunichst Beeintrachtigungen der Umwelt durch erstmalige
Bebauung, erhéhtes Verkehrsaufkommen etc. Die Auswirkungen sind jedoch voraus-
sichtlich auf das Plangebiet und das enge Umfeld begrenzt und insgesamt (ber-
schaubar. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf
besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch Wah! eines alter-
nativen Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.

e
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Bodenordnung

Die Stadt Versmold hat die bislang unbebauten Fldchen zum grofzen Teil erworben,
die Bauplatzvergabe wird nach den stddtischen Kriterien durchgefiihrt. Die bereits
bebauten Grundstlicke verbleiben bei den Eigentiimern.

Flachenbilanz

Teilfliche/Nutzung GroRe in ha*
WA-Baufldche insgesamt, davon 2,37
- Bestand 0,75
- Planung 2,22
Verkehrsflache 0,37
FuR-/Radweg 0,03
Wirtschaftsweg 0,02
Offentliche Grinfliche insgesamt, davon 0,10
- Spielplatz 0,08
- Verkehrsbegleitgriin 0,02
Private Grinflache 0,61
Gesamtfliache Plangebiet 3,5

*ermittelt auf Basis der Plankarte im Malistab 1:1.000, Werte gerundet!

Hinweise zur Abwéagung und zum Planverfahren

Auf die Beratungsunterlagen der Stadtvertretung der Stadt Versmold und ihrer Fach-
ausschisse wird ergdnzend Bezug genommen, insbesondere auf die Vorlage der Ver-
waltung zu der Sitzung der Planungsausschusses vom 19.10.2005 als Entschei-
dungsgrundlage fir die Einleitung des Planverfahrens gemaR § 2(1) BauGB.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem3R & 3(1) BauGB erfolgte durch eine
Birgerversammlung am 15.08.2006 sowie durch anschlieRende Bereithaltung der
Planunterlagen im Fachbereich 3 der Stadt. Die Beteiligung der Behérden gemiR
§ 4(1) BauGB wurde im September / Oktober 2006 durchgefihrt.

Zur Abwéagung wird Uber die Begriindung hinaus Bezug genommen auf die Beschluss-
vorlage der Verwaltung zur Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Versmold zum
Offenlagebeschluss (VL-13/2007).

Die Offenlage gemaR 8 3(2) BauGB wurde im April / Mai 2007 durchgefiihrt. Von den
Fachbehérden sind keine Stellungnahmen eingegangen. Aus der Offentlichkeit wurde
angeregt, die Regelungen zur Dachfarbe aufzuheben.

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 20.06.2007 die vorliegende Stellung-
nahme beraten und abgewogen. In Abwéagung der bertihrten privaten und 6ffentlichen
Belange wurde die Anregung zurlckgewiesen, die Regelungen zur Dachfarbe entlang

300
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& der KémpenstraRe wurden beibehaiten und der Bebauungsplan Nr. 59 ,Westlich

E Kémpenstraze” im Ergebnis als Satzung beschlossen.

& Auf die Beschlussvorlage der Verwaltung zur Sitzung des Planungs- und Umweltaus-

. schusses und der Stadtvertretung der Stadt Versmold zum Satzungsbeschluss wird
ausdricklich Bezug genommen (VL-91/2007).

-

- Versmold, im Juni 2007
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