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Teil I: Begriindung

1. Einflhrung

Im Osten der Kernstadt von Versmold befindet sich 6stlich des Friedhofs eine Frei-
flache, die zurzeit als Acker- bzw. als Griinland/Weideflache genutzt wird und fir eine
zukiinftige Bebauung vorbereitet werden soll. Insgesamt ist eine Entwicklung mit ca.
20 neuen Wohngrundstiicken vorgesehen, die sich sidlich an den Wohnsiedlungs-
bereich ,Berliner Stral3e” anschliel3en.

Die Stadt Versmold kann nur noch wenige Baugrundstlicke anbieten. Im Planungs-
und Umweltausschuss wurde daher am 24. April 2013 die Ausweisung von Wohn-
bauflachen in der Versmolder Kernstadt nérdlich der Friedhofstral3e und sidlich der
Berliner StraRe beschlossen (VL-52/2013). Flir das Plangebiet wird der Bebauungs-
plan Nr. 68 mit der Bezeichnung ,Nérdlich FriedhofstraRe” aufgestellt. Im Parallelver-
fahren ist der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt zu andern und anstelle land-
wirtschaftlicher Nutzflache klinftig Wohnbauflache darzustellen (47. Anderung des
Flachennutzungsplans).

Fiur die Planung wurden zunéachst drei Varianten erarbeitet, die sich i. W. bezliglich
der ErschlieBung unterscheiden. Diese waren Grundlage der frihzeitigen Beteiligungs-
schritte gemadR 8§38 3(1), 4(1) BauGB. Nach intensiven Diskussionen lber Vor- und
Nachteile der ErschlieBungsvarianten wurde die Offenlage gemald 8 3(2) BauGB auf
Grundlage der ersten Variante (aulRere ErschlieBung Uber die Friedhofstralde) weiter-
geflihrt. Im Zuge der Beratungen Uber die Ergebnisse der Offenlage hat die Stadt-
vertretung am 25. September 2014 beschlossen, die ergdnzende Variante IV als
Kompromissvorschlag zu Grunde zu legen (siehe VL 95/2014 und Protokolle), d.h.
e die Kfz-Anbindung des westlichen Plangebiets wird (ber die FriedhofstraRe im
Sitdwesten abgewickelt,
¢ die Anbindung des dstlichen Plangebiets erfolgt Gber die Berliner StraRe im Norden,
e die beiden ErschlieBungsabschnitte und die StralBen FriedhofstraRe und Berliner
StralRe sind durch FuR-/Radwege verbunden, eine Durchfahrt (Schleichverkehr) fir
Kfz ist nicht vorgesehen.

Zur naheren Beschreibung der Varianten und des Diskussionsverlaufs wird auf die
Kapitel 4, 5.4 und 9 verwiesen. Somit ist das Planverfahren fir den Bebauungsplan
Nr. 68 nach Abwéagung der Vor- und Nachteile der einzelnen ErschlieBungsmdglich-
keiten auf Grundlage dieser Variante IV mit einer erneuten Entwurfsoffenlage
fortzusetzen. Die bisher beschlossenen Festzungen zu Art und Mald der baulichen
Nutzungen, zur Baugestaltung etc. sind entsprechend zu tibernehmen.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 68 ,Nérdlich FriedhofstralRe” umfasst ca.
1,7 ha und liegt im Osten der Kernstadt Versmold. Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Norden durch den Wohnsiedlungsbereich ,Berliner Straf3e”,

e im Slden durch die Friedhofstral3e und durch angrenzende Ackerflachen,
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e im Westen durch das Friedhofsgeldnde sowie

e im Osten durch weitere Ackerflachen.

Im Zuge des Verfahrens wurde der Geltungsbereich geringfligig um vorhandene
StraRenflachen erweitert. Im Norden wurde die bestehende Wendeanlage (Flurstlick
Nr. 89 tlw.), im Siden wurde der Abschnitt der FriedhofstraRe in das Plangebiet
einbezogen (Flurstliick Nr. 38 tlw., ggf. teilweise Umbauerfordernis flir Einmindung
und angrenzenden Grlinstreifen).

3. Stéadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

3.1 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist nicht bebaut und wird Uberwiegend als Acker landwirtschaftlich
genutzt. Etwa ein Drittel der Flache, angrenzend an den Friedhof, wird zudem als
Grinland- bzw. Weidefldche genutzt und durch eine gliedernde Heckenstruktur, die
auf dem Friedhofsgeldnde liegt, abgegrenzt. An der Ostlichen Plangebietsgrenze
verlauft ein Entwasserungsgraben. Das Geldande féllt auf einer Ldnge von gut 150 m
von Nordwesten nach Sltdosten leicht um knapp 2,0 m ab.

, Wohngebaude &
. I-1-geschossig |
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e
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Friedﬁof £ by Bl 5° & '

Ubersicht: Nutzungen (Luftbild, Stadt Versmold) - ohne MaRstab, AN
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3.2

Das Plangebiet liegt rund 850 m vom Zentrum entfernt. Das stadtebauliche Umfeld
ist gepragt durch Wohnbebauung an der Berliner Strale nordlich des Plangebiets. Die
Wohnhéauser wurden vorwiegend in den letzten 20 Jahren errichtet. Die Gebéaude
stellen sich i.W. als ein- bis zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser dar, teilweise
finden sich Mehrfamilienhduser. Sidlich und 6stlich grenzt freier Landschaftsraum an
das Plangebiet. Pragende Dachform im Umfeld ist das Satteldach, teilweise mit
Sonderformen wie dem Krilippelwalmdach. Die Hofstellen im Landschaftsraum weisen
i.W. eine regionaltypische Dachlandschaft auf.

Die o.g. Bebauung bildet den Abschluss des zusammenhédngenden Siedlungsraums
der Kernstadt von Versmold in Ostliche Richtung und stellt den Ubergang zum nach
Westen und teilweise Siden folgenden Landschaftsraum dar. Dieser ist v.a. durch
Ackerflachen mit gliedernden Gehoélzstrukturen, einige Grinlandflachen sowie durch
die verbreitete Streubebauung mit Hoflagen und Einzelhdusern gepragt.

Das Plangebiet grenzt im Westen an das Friedhofsgeldnde der ev.-luth. Kirchenge-
meinde Versmold. Zwei Kindergarten befinden sich ca. 1 km in westlicher Richtung,
die Grundschule ist rund 1,6 km vom Plangebiet entfernt. Die &uf3ere Erschlie3ung
des Baugebiets soll mit Blick auf die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungsschritte
durch Anbindung an das bestehende Straldensystem Uber die Friedhofstral3e erfolgen.

Landesplanung, Flachennutzungsplan und angrenzende Bebauungsplane

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld wird die Flache als Allgemeiner
Siedlungsbereich dargestellt. Nordlich des Gebiets befindet sich die Bielefelder Stralde
(L 786), die eine Uberregionale Bedeutung aufweist.

Die landesplanerische Anfrage gemaR & 34 LPIG wurde im April 2013 gestellt. Von
Seiten der Bezirksregierung Detmold bestehen keine landesplanerischen Bedenken
gegen die Planung. Mit Schreiben vom 01.07.2013 wurde der 47. Flachennutzungs-
plan-Anderung und somit einer Wohnbaufldchendarstellung flir den Bereich zwischen
Berliner StralRe und FriedhofstraRe mit einer GroRe fiir ca. 20 Baugrundstlicke aus
landesplanerischer Sicht zugestimmt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Versmold ist die neu zu ent-
wickelnde Fldche als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Norden grenzen
Wohnbauflachen an das Plangebiet an. Die weiteren landwirtschaftlichen Flachen
Ostlich und suidlich des Bereichs sind entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung in den
FNP aufgenommen worden.

Fir die Ausweisung des Wohngebiets wird eine Anderung des FNP im Parallelverfah-
ren gemal & 8(3) BauGB erforderlich. Die 47. FNP-Anderung ist im Mai 2013 einge-
leitet worden (siehe VL-52/2013). Der Flachennutzungsplan wird die Neubauflachen
kiinftig als Wohnbauflache darstellen. Der Bebauungsplan Nr. 68 wird damit aus den
Darstellungen des kiinftigen Fldchennutzungsplans entwickelt sein. Auf die Unter-
lagen zur 47. FNP-Anderung wird verwiesen.

Fir den norddstlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich wurde in den 1990er
Jahren der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Siidlich Berliner StraBe” zur Errichtung
von Wohnbebauung im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets geméaf? 8 4 BauNVO
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3.3

3.4

aufgestellt. Die Gebdude sind lGber den verkehrsberuhigt ausgebauten Erschliel3ungs-
stich mit einer Wendeanlage an die im Norden verlaufende Berliner StralRe angebun-
den worden. Die vorgesehene Wohnbebauung ist heute vollstandig realisiert. Im
Ubergang zum Landschaftsraum setzt dieser Bebauungsplan einen ca. 2 m breiten
Pflanzstreifen zur Eingrinung mit heimischen Geho6lzen fest. Dieser ist bislang nicht
lickenhaft umgesetzt worden. Mit der vorliegenden Planung wird dieser Siedlungs-
bereich nach Siiden erweitert.

Naturschutz und Landschaftspflege

a) Naturschutz und Landschaftspflege

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

Die Fldachen im Plangebiet werden derzeit als Acker bewirtschaftet und als Grin- bzw.
Weideflache genutzt. Sidlich und 6Ostlich grenzen weitere Ackerflachen, im Westen
der Friedhof mit einer prdgenden Heckenstruktur an. Die nérdlich anschlieRenden, mit
Wohnhausern bebauten Grundstiicke weisen zurzeit nur geringfligige Gartenflachen
auf. Zu folgenden naturschutzfachlichen Schutzgebietskategorien liegen flir das Plan-
gebiet und sein ndheres Umfeld Aussagen vor:

e Das Plangebiet wird nicht von den Darstellungen eines Landschaftsplans des Krei-
ses Gltersloh erfasst.

e Im Plangebiet und seinem ndheren Umfeld befinden sich auch keine Landschafts-
schutzgebiete (LSG) oder Naturschutzgebiete (NSG).

o FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind im Plangebiet oder im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

¢ Auch im Biotopkataster geflihrte schutzwirdige bzw. nach 8 30 BNatSchG gesetz-
lich geschitzte Biotope sind im Plangebiet und seinem naheren Umfeld nicht
bekannt.

Gewasser

An der 0Ostlichen Grenze des Plangebiets verlduft ein Entwasserungsgraben (Honig-
bach) in Nord-Sid-Richtung. Dieser in einem naturfernen Kastenprofil angelegte
Graben ist offenbar nicht durchgehend wasserfiihrend.

Die Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen
und -neubildung wird hier nach gegenwaértigem Stand allgemein als durchschnittlich
beurteilt. Das Plangebiet liegt weder in einem Trinkwasser- noch in einem Heilquellen-
schutzgebiet.
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3.6

3.6

3.7

Boden

Gemall Bodenkarte NRW' stehen im Plangebiet selbst i.W. lehmige Sandbdéden als
Pseudogley-Braunerde (z.T. tiefreichend humos) an. Diese Béden weisen einen mittle-
ren Ertrag und gute Bearbeitbarkeit auf. Sie sind durch eine geringe Sorptionsfahigkeit
sowie eine mittlere bis hohe nutzbare Wasserkapazitdt mit einer im Allgemeinen
hohen Wasserdurchlassigkeit gepragt. Im tieferen Unterboden tritt Staundsse auf.

Im Norden, beginnend innerhalb des Wohnsiedlungsbereichs der Berliner StralRe, gren-
zen mit schwarzgrauem, z.T. graubraunem Plaggenesch tiefreichend humose Sandbé-
den mit einer hohen Wasserdurchlassigkeit im sandigen Oberboden und einer mittle-
ren Wasserdurchlassigkeit im tiefen Unterboden an das Plangebiet.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen?
treffen auf die Béden innerhalb des Plangebiets nicht zu. Demgegentiber sind die o.g.
angrenzenden Plaggenesche nérdlich des Plangebiets landesweit als schutzwdrdig
(Stufe 3) kartiert worden. Diese sind durch Bebauung bereits seit vielen Jahren (ber-

pragt.

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 68 sind keine Altlasten, altlastenverdach-
tige Flachen oder Kampfmittel bekannt.

Nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht allgemein die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
verdnderung unverzUliglich der zustdndigen Behdérde (hier: Untere Bodenschutzbehérde
des Kreises Gutersloh, Tel. 05241/85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Anderungen
bei der Durchfliihrung von Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen
in den Boden und in den Untergrund festgestellt werden. Ein allgemeiner Hinweis auf
die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fiir das Vorkommen von Alt-
lasten ist in der Plankarte eingetragen.

Weist bei Durchflihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auf3ergewdhnliche Ver-
farbungen hin oder werden verddchtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehérde
oder Polizei zu verstdndigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder im nahen
Umfeld nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders prdgenden Objekte
oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt enthal-
ten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Denkmalpflegerische Belange
werden soweit erkennbar nicht bertihrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschlagigen
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Melde-
pflicht bei verddchtigen Bodenfunden (88 15, 16 DSchG).

' Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad lburg; Krefeld 1983
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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Die teilweise abwechslungsreiche und gegliederte Kulturlandschaft 6stlich und stdlich
des Plangebiets ist durch Griinlandbereiche, (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstellen
und teilweise alten, markanten Baumbestand geprégt.

Planungsziele und Plankonzept

Planungsziele

In Versmold und in den flinf weiteren Ortsteilen leben zurzeit rund 21.000 Menschen.
Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand der Kernstadt mit ungefdhr 9.800 Einwoh-
nern. Im Stadtgebiet besteht weiterhin ein Bedarf an familiengerechten Wohnbau-
grundstliicken und an generationsibergreifenden Wohnformen.

Die Stadt hat ein Gutachten zur weiteren Wohnbaulandentwicklung® erstellen lassen,
welches als eine Leitlinie fir die zukilinftige Stadtentwicklung dienen soll. Die Nach-
fragesituation und die Prifung des Wohnbaulandbedarfs haben gezeigt, dass die
Stadt Versmold trotz der demographischen Rahmenbedingungen auch kilinftig noch
eine gewisse Nachfrage nach Wohnbauland verzeichnen kann. Griinde liegen in der
Nachfrage der 6rtlichen Wohnbevdlkerung sowie in weiteren Zuzligen und in sinken-
den HaushaltsgroBen bei gleichzeitig steigendem Flachenbedarf je Einwohner.
Wesentliche Aspekte sind jedoch die gesunde Wirtschaftsstruktur mit ortsansdssigen
groBen Firmen wie Nagel und die Fleischwarenindustrie sowie die umfangreichen
Gewerbeentwicklungen im Altkreis Halle z. B. im ,Interkommunalen Gewerbegebiet
Versmold/Borgholzhausen” in Borgholzhausen-Bahnhof ebenso wie in den benach-
barten Kommunen.

Als Ergebnis wird eine Doppelstrategie bei der Schaffung neuen Wohnraums ange-
wandt. Neben einer mdéglichst umfassenden Mobilisierung der Innenentwicklungs-
potenziale sollen soweit darliber hinaus erforderlich bedarfsgerecht und stufenweise
als Ergdnzung des Angebots neue Bauflachen in geeigneter Lage entwickelt werden.
Auf das Gutachten und auf die begleitenden Diskussionen wird verwiesen. Der nach
Schatzung der mdglichen Baulandmobilisierung im Innenbereich noch errechnete
Umfang der insgesamt bendtigten zuséatzlichen Bauflachen flr Neubauten wurde mit
insgesamt rund 10 ha bis zum Jahr 2030 prognostiziert.

Nachgefragt werden in der Region insbesondere Einzel- und Doppelhduser fiir den
ortlichen Bedarf sowie flir Zuzlige von aulerhalb v. a. aufgrund des Arbeitsplatz-
angebots im Kreis Gltersloh. In der Stadt ist klinftig ein Wohnbaulandbedarf abzu-
decken, der sowohl Nachverdichtungen und kombinierte Wohnformen im Innen-
bereich (Umnutzung, Nachnutzungen), als auch eine malivolle Neubautatigkeit von
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie ergdnzend einzelnen Mehrfamilienhdusern fir
unterschiedliche Nachfragegruppen umfassen wird.

Nach intensiven Diskussionen um finf in die engere Auswahl genommene Flachen
hat die Stadtvertretung der Stadt Versmold in ihrer Sitzung im Mai 2013 (VL-
52/2013) den Grundsatzbeschluss fir eine Wohnbauflachenentwicklung im Osten der

3 Stadt Versmold und Prof. Kétter (Verfasser): Wohnbaulandentwicklung 2030 fiir die Stadt Versmold -

Bedarfsanalyse und Strategien, Bonn, Oktober 2012
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4.2

Versmolder Kernstadt gefasst. Nach umfassenden Beratungen wurde die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 68 fir eine Flache 6stlich des Friedhofs im Bereich zwischen
dem Wohnsiedlungsbereich an der Berliner StraRe und der Friedhofstral3e beschlos-
sen. Auf die gemaR § 8(3) BauGB parallel erfolgende 47. FNP-Anderung sowie die
grundséatzliche Entscheidung flr den Standort wird verwiesen.

Die zentralen Ziele und Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 68, die sich aus den bis-
herigen Diskussionen ergeben haben, sind in dieser Lage die Entwicklung eines v.a.
familienbezogenen Wohnquartiers zur Deckung des kurzfristigen értlichen Wohnraum-
bedarfs unter Beachtung des stadtebaulichen Umfelds. Vorgesehen ist ein allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO mit i.W. ein- bis zweigeschossigen Einzel-
und Doppelhdusern und GrundstlicksgréRen um im Mittel 500 bis 600 m? (ohne
Doppelhaushélften). Bei der Planung sind die angrenzende Bebauung und das Umfeld
durch Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie durch Vorgabe der
gestalterischen Rahmenbedingungen angemessen zu berlicksichtigen. Ein Planungs-
erfordernis im Sinne des 8 1(3) BauGB ist gegeben, um die Fldche und ihre
ErschlieBung gemal den kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu ordnen.

Plankonzept und Diskussion der ErschlieBungsvarianten

Zundchst wurden 3 Plankonzepte erarbeitet, die sich i.W. hinsichtlich der Erschlie-
Bung fiir Kfz unterscheiden. Erarbeitet wurden ein ErschlieBungsring von der Fried-
hofstralRe ausgehend mit einer Anbindung an die Berliner StralRe oder alternativ ein
Stichweg von der Berliner StralRe aus ohne Kfz-Anbindung an die Friedhofstral3e
sowie eine Zwischenlésung mit beidseitigem Anschluss. Die Durchldssigkeit des
Plangebiets Uber Ful3-/Radwege wurden in allen Varianten berlicksichtigt.

Die Zahl der Grundstlicke ist mit ungefdhr 20 in den Varianten jeweils ahnlich. Die

nachfolgend kurz erlduterten ErschlieBungsvarianten wurden im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligungsschritte gemaR §8 3(1), 4(1) BauGB vorgestellt:

ErschlieBungskonzept Variante | — ErschlieBung tiber die FriedhofstralRe

g
g

Die ErschlieBung fir Kfz erfolgt von
Westen iliber die FriedhofstraBe stidlich
des Plangebiets (vgl. roter Pfeil). Ein
Rad-/FuBweg verbindet den Bereich mit
dem nordlichen Quartier (vgl. blaues
Oval). Darliber hinaus wird vorgeschla-
gen, im noérdlichen Bereich eine Grin-
flache als Spielplatz auszuweisen, um
hier eine Verknipfung der Quartiere und
einen Treffpunkt zu schaffen.




Stadt Versmold, Bebauungsplan Nr. 68 ,Nérdlich FriedhofstraRe” - Begrlindung 10

ErschlieBungskonzept Variante Il — ErschlielSung tiber Berliner StraBe und FriedhofstraRe
Das Plangebiet wird fiir den motorisier- - m 5 T B |.9])
ten Verkehr sowohl iiber die Berliner ~ ///ﬂ%ﬂ P " el

StraBe als auch Uber die FriedhofstraBe  E=sliee—xs oovor !
erschlossen (vgl. rote Pfeile). Die rdum-
liche Aufteilung Wohnbaugrundstlicke,
PlanstralBe, Spielplatz) orientiert sich an
der ersten Variante.

In dieser Variante erfolgt die Erschlie-
Bung flir Kfz ausschlieBlich uber die
Berliner StraBe (vgl. roter Pfeil). Kurze
Ful3-/Radwege er6ffnen eine Verbindung
zwischen den Quartieren und zum
Landschaftsraum (vgl. blaues Oval). Der
Kfz-Verkehr wird Uber eine Wendeanlage
innerhalb des neuen Plangebiets abge-
wickelt. Wie in Variante | und Il ist auch
hier ein Spielplatz im nérdlichen Bereich
vorgesehen.

1aﬂe
E
A

Auf Grundlage der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungsschritte erfolgten weiter-
gehende Erdrterungen in den politischen Gremien und mit den Fachbehérden. Darauf
basierend wurden die einzelnen Varianten wie folgt zusammenfassend bewertet:

Variante I: Die FriedhofstraRe ist heute i.W. als Wirtschaftsweg ausgebaut, nach
Aussage der Fachbehdrde wird bei Umsetzung dieser Variante mit Anbindung iber
die FriedhofstraRe ein Teilausbau erforderlich, der sich je nach erforderlichem oder
gewlinschtem Ausbaustandard aus Platzgriinden (Fahrbahn, FulBweg, Versicke-
rungsmulden) ggf. schwierig gestalten kann.

Angesichts der Tatsache, dass eine Wegstrecke von (ber 200 m ohne heute
zusatzlich mdgliche Anlieger-/ErschlieBungsfunktion als ErschlieBung fir ein inso-
fern ,rickwartiges” Wohngebiet dienen wirde, wird aber ein aufwandiger Ausbau
nicht gefordert bzw. beflirwortet. Der Kreis Gltersloh hat dargelegt, dass in einem
solchen Fall bei reduziertem Ausbaustandard angesichts der begrenzten GréRe des
Plangebiets und bei einer Beschrankung der méglichen Wohneinheiten zwei Aus-
weichbuchten voraussichtlich noch ausreichen wirden.

Mit Blick auf FuRgénger und Radfahrer (und hier v.a. Kinder) ist es wichtig, dass
diese zumindest in eine Richtung sinnvoll und sicher in die Innenstadt geleitet
werden koénnen. Durch Anschluss Uber die StichstralRe zur Berliner Strae und
weiter Uber die Berliner StralRe ist diese Anbindungsmdglichkeit gegeben. Sollte
sich aber in der spateren Praxis zeigen, dass die schwéachsten Verkehrsteilnehmer
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Uberwiegend die FriedhofstraRe nutzen und dieses nicht gefahrlos tun kdnnen,
musste reagiert werden (z.B. Uber einen Seitenstreifen mit provisorischer Befesti-
gung). Im Ergebnis waére Variante | aber grundsétzlich umsetzbar.

e Variante ll: Die Offnung bzw. Kfz-Verbindung zwischen FriedhofstraBe und
Berliner StraBe wirde mit Blick auf das neu geplante Wohngebiet dazu flhren,
dass sich der zuséatzliche Kfz-Verkehr von den etwa 20 neuen Baugrundstticken in
einem noch nicht vorherzusagenden Verhiltnis aufteilt. Somit waren im Grundsatz
die beiden Anliegerbereiche Friedhofstralde und Berliner StralR3e in dhnlicher Art und
Weise betroffen.

Als erheblicher Nachteil wurde jedoch zuséatzlicher Schleichverkehr durch Nicht-
Anlieger zwischen Stadtgebiet/Friedhof und LandesstralRe im Nordosten erwartet.
Zudem wire nach Aussage des Kreises Gltersloh auch in diesem Fall ein
Teilausbau der FriedhofstraRe wie zu Variante | dargelegt erforderlich.

e Variante lll: Mit der Anbindung des Plangebiets Uber den Stichweg zur Berliner
StraBe nach Norden wirde der Kfz-Verkehr nur in diese Richtung abgefiihrt wer-
den. Solange die zusatzliche Fuldgdnger- und Radfahrernutzung nicht langfristig zu
Konflikten fihrt, besteht in diesem Fall kein Ausbauerfordernis fir die Friedhofstra-
Be.

Vom planbedingten Kfz-Verkehr betroffen ware hier ein Wohnbereich, der im Zuge
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Berliner StraRe” als kleines Wohnquartier
mit einer hierauf abgestimmten verkehrsberuhigten Erschlieung und Wendeanlage
entwickelt worden ist. Aus verkehrs- und schalltechnischer Sicht wéare hier das
vergleichsweise geringe Verkehrsaufkommen von den etwa 20 neuen Baugrund-
stlicken zu bewailtigen, allerdings wirde es bei heute im Bestand 10 Bauplatzen (=
ca. 15 Wohneinheiten) mit sehr geringem Verkehrsaufkommen zu einer deutlichen
Steigerung kommen. Die bisherige Quartiersentwicklung ist in der Abwdadgung zu
gewichten.

e Variante IV: Ergdnzend ist im Zuge der Beratungen eine vierte ErschlieBungs-
variante diskutiert worden, die basierend auf Variante Il eine bauliche Trennung der
ErschlieBungen beinhaltet, um Schleichverkehr zu vermeiden. Ausbauaufwand und
Betroffenheiten waéren hier jedoch ebenso wie in den Varianten | und Il gegeben,
allerdings jeweils aufgrund der geteilten Verkehrsmengen auf geringerem Niveau
(jeweils rund 10 Bauplatze.

In einem schwierigen Beratungsprozess sind die Rahmenbedingungen und die plane-
rischen Aspekte intensiv erdrtert worden. Im Ergebnis wurden mehrheitlich leichte
Vorteile bei Variante | gesehen, d.h. in der Anbindung des Plangebiets fiir Kfz tber die
FriedhofstraRe im Sidwesten und mit einer Anbindung fir Radfahrer und Fulgdnger
auch Uber die Berliner Stral3e im Norden. Griinde waren v.a. der begrenzte Aufwand
flr den Ausbau der Friedhofstral3e, die tUberschaubare Zusatzbelastung bei Einschran-
kung der Zahl der Wohneinheiten und die Freihaltung des Quartiers ,Berliner Stral3e”
von zuséatzlichem Kfz-Verkehr gemalRR den bisherigen Planungen. Somit wurde das
Planverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 68 nach Abwdagung der verschiedenen Vor-
und Nachteile der einzelnen ErschlieBungsmoglichkeiten auf Grundlage der Variante |
mit der Offenlage gemdl § 3(2) BauGB vom 23.06.2014 bis zum 25.07.2014
fortgesetzt.
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5.1

Aufgrund der erheblichen Kritik der Anlieger v.a. aus dem Bereich Friedhofstral3e im
Hinblick auf eine ausschlieRliche Kfz-Anbindung Gber die FriedhofstraRe im Zuge der
Offenlage gemalRR § 3(2) BauGB - ebenso nachvollziehbar wie die zuvor vorgetragene
Kritik der Anlieger Berliner StralRe an einer ggf. vollstdndigen oder alleinigen
ErschlieBung Uber die WohnstralRe Berliner StralRe - erfolgte eine erneute intensive
Beratung der ErschlieBungsfrage.

Im Ergebnis hat die Stadtvertretung am 25.09.2014 unter Verweis auf die umfassen-
den bisherigen Erdrterungen (siehe oben, Varianten | bis IV) und nach nochmaliger
Beratung aller Vor- und Nachteile beschlossen, Variante IV als Grundlage fur die
weitere Planung aufzunehmen. Das erfolgte v. a. auch vor dem Hintergrund der
aktuellen Stellungnahme des StralRenverkehrsamts im Sommer 2014, das nach
nochmaligem Ortstermin ein Uberdenken der Variantenwahl und eine zumindest teil-
weise ErschlieBung des Plangebiets Uber die Berliner Stralle empfohlen hatte.

Der Vorteil dieser Kompromissvariante ist die nahezu vergleichbare Aufteilung und die
in beiden Fallen fachlich vertretbare anteilige Zusatzbelastung fiir die Altanlieger im
Bereich FriedhofstraRe und im Bereich Berliner StraRe (Verkehr, StralRenausbau,
Immissionsschutz etc.). Im Ergebnis wird mit dieser beidseitigen Anbindung in dieser
sehr schwierigen ErschlieBungssituation ein angemessener Kompromissvorschlag
gesehen. Die bisher beschlossenen Festsetzungen zu Art und Mald der baulichen
Nutzungen, zur Baugestaltung etc. sind entsprechend zu Ubernehmen, eine erneute
Entwurfsoffenlage wurde erforderlich.

Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 68 ,Ndérdlich FriedhofstralRe” werden die
rechtsverbindlichen Festsetzungen flr die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraus-
setzungen fur die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des BauGB notwendigen
MaRnahmen geschaffen. Planungsziele und kiinftige Planinhalte basieren auf den o.g.
Zielvorstellungen und orientieren sich an vergleichbaren Planungen der Stadt.

Art der baulichen Nutzung und Zahl der Wohneinheiten

Das Plangebiet soll gemédl3 den Planungszielen als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemall 8 4 BauNVO entwickelt werden. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen,
erlaubt aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertrag-
liches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen.

Die gemalR § 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe, Tankstellen) werden jedoch ausgeschlossen. Diese kénnen dem oértlichen
Rahmen wegen ihres Flachenbedarfs und der Verkehrserzeugung nicht gerecht
werden.

Mit der Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude nach & 9(1) Nr. 6
BauGB wird eine in ihrem Umfang ortslbliche, bedarfsgerechte Wohnnutzung gesi-
chert. Eine dem Wohngebietscharakter in Ortsrandlage, dem ErschlieBungssystem
und dem Stellplatzbedarf angemessene Verdichtung wird damit gewahrleistet. Die fir
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5.2

Doppelhaushélften getroffene Ausnahmeregelung nach § 31(1) BauGB flr eine zu-
satzliche Wohnung (z.B. im Sinne einer sog. ,Einliegerwohnung”) soll die strikte
Begrenzung auf 1 Wohnung in begriindeten Situationen 6ffnen und Hartefélle vermei-
den. Die Stadt stellt hier v.a. auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituatio-
nen ab, denn insbesondere flir altere Personen (Grol3eltern) oder fiir z.B. behinderte
Familienmitglieder soll ggf. eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen
sein. Wirtschaftliche Griinde (Vermarktung, Vermietung) sind hiermit ausdrticklich
nicht gemeint, da sie zu einer nachtraglichen Verdichtung fihren kénnten. Zudem ist
i.A. ein zusatzlicher Stellplatznachweis geboten. Der im Rahmen der Ausnahmerege-
lung gegebene Entscheidungsspielraum wird von der Stadt eng ausgelegt.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Blick auf Rahmenbedingungen und Bestand im Umfeld leiten sich die konkreten
Nutzungsmalle und weitere Festsetzungen nach 8§ 9(1) Nr. 2 BauGB bedarfsorientiert
aus der ortslblichen Siedlungsstruktur und der Ortsrandlage ab:

¢ Die Grundflaichenzahl GRZ orientiert sich angesichts des angestrebten Spielraums
flr Einzel- und Doppelhduser und der noch nicht festgelegten Grundstlicksgréien
mit einer GRZ von 0,4 an der Obergrenze i.S. des § 17 BauNVO flur Wohngebiete.

e Die Geschossflaichenzahl GFZ wird jeweils mit Blick auf die angestrebte Bebauung
angepasst. In der zum Ortsrand ausgerichteten Teilbauflache WA3 wird die GFZ bei
einer i.W. erwarteten 1’-geschossigen Bebauung (ein rechnerisch zweites Vollge-
schoss ist ggf. auch bei 4,5 m Traufhéhe im Obergeschoss/Dachraum mdglich) auf
0,7 beschrankt. Bei mdglichen zweigeschossigen Gebduden muss die Grundflache
somit etwas geringer ausfallen, ein zu hohes Mal3 an baulicher Verdichtung wird
vermieden. Demgegentber gewéhrt die GFZ von 0,8 fiir die verbleibenden Neubau-
flachen (WA1, WA2) ein ausreichendes MalR an Flexibilitdt bei der Ausnutzung der
Grundstlicke und H6henvorgaben.

e Um Volumen und Hb6he der Gebaude sinnvoll zu regeln, erfolgen fiir die angestreb-
ten Gebdudetypologien in allen Teilflaichen konkrete Festsetzungen von Trauf- und
Firsthohen. Mit Blick auf die értlichen Gegebenheiten werden flir die den klinftigen
Ortsrand bildenden Grundstlicke des WAS3, in denen eine 1%-geschossige Bebau-
ung angestrebt wird, Vorgaben getroffen, die eine familiengerechte Obergeschoss-
nutzung zulassen. Die zuldssige Trauf- und Firsthohe von maximal 4,5 m bzw.
9,5 m bieten einen ausreichenden Spielraum bei der konkreten Vorhabenplanung.
Das Obergeschoss ist ggf. bereits als zweites Vollgeschoss zu bewerten. Diese
insoweit eher bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der Hoéhen
stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung.

In den inneren Bereichen (WA1, WA2) sind auch andere (stadtischere bzw. moder-
nere) Bauformen denkbar. Hier werden Gebaude mit zwei ,echten” Vollgeschossen
und entsprechenden Traufh6hen von 6,5 m zugelassen. Eine Héhenentwicklung
Uber die Mdglichkeiten der angrenzenden Bebauung hinaus soll aber nicht erfolgen,
die maximalen Firsth6hen werden somit ebenfalls auf 9,5 m beschréankt.

Als Bezugshohe fir die baulichen Anlagen wird auf die mittlere Hohe UGber den
fertigen ErschlieBungsanlagen abgehoben. Diese kann eindeutig durch die Mitte-
lung der Héhenlage in H6he der Grundstiickseckpunkte nach der StraRenausbau-
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planung bestimmt werden. Diese Regelung erlaubt die Berlicksichtigung des leicht
von Nordwesten nach Slidosten abfallenden Gelandes.

e Mit Blick auf die umgebende Bebauungsstruktur wird fiir das gesamte Baugebiet
eine offene Bauweise vorgegeben und konkretisierend auf die Zuldssigkeit von
Einzel- und Doppelhdusern beschriankt. Dies erlaubt eine ausreichende Mischung
unterschiedlicher Bauformen ohne eine zu starke Verdichtung zuzulassen und
ermoglicht zudem einen ortstypischen Ubergang zum angrenzenden Freiraum.

e Lage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen
bestimmt. Hierdurch wird neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der
Gebdude zum Strallenzug und zur Nachbarbebauung geregelt, um Dichteprobleme
und Verschattung einzugrenzen. Wohn- und Gartenflachen werden soweit mdéglich
in stdostliche bis stidwestliche Richtungen ausgerichtet und bieten somit einen
hohen Wohnwert und glinstige Besonnung.

e Flir die nach Sliden zum Freiraum hin liegenden Baugrundstlicke werden zur Ge-
wahrleistung einer harmonischen Gestaltung des klinftigen Ortsrands Hauptfirst-
richtung und Gebdudelangsachse der Baukérper festgesetzt.

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

Ergdnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen gemdaR § 9(1) BauGB enthélt
der Bebauungsplan ortliche Bauvorschriften gemal3 § 86 BauO NRW zur Sicherung
der Planungsziele. Diese grundlegenden Vorschriften dienen der Gestaltung der bau-
lichen Anlagen und des Wohnumfelds, sind insgesamt verhéltnismaRig und engen die
Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GibermaRig ein:

a) Dachlandschaft

Angesichts des Siedlungscharakters und der Ortsrandlage kommt der Dachlandschaft
eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung zum angrenzenden
Landschaftsraum zu. Daher wurden in den Bebauungsplan ergdnzende Regelungen zur
Dachgestaltung aufgenommen, um eine dem Orts- und Landschaftsbild entsprechen-
de Wirkung der hinzukommenden Gebadude sicherzustellen.

Regionaltypische und prdgende Dachform im Umfeld ist das Satteldach. Der Bebau-
ungsplan lasst diese im gesamten Baugebiet zu. Die zuldssige Dachneigung fur
Satteldacher liegt in der wichtigen Ortsrandlage im WA3 zwischen 38° und 45°, in
den Teilbereichen WA1 und WA2 wird aufgrund der dem Freiraum nicht direkt zuge-
wandten Lage und der ortlichen Nachfrage ein gréRerer Spielraum hinsichtlich zu-
lassiger Dachformen und -neigungen eingerdaumt. Diese Dachneigungen erlauben in
Verbindung mit den Festsetzungen zu Trauf- und Firsth6hen sowie zur zuldssigen Zahl
der Vollgeschosse eine gute Ausnutzung des Dachraums.

Groliformatige Dachaufbauten etc. |I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf, so dass Dach und Traufe als pragende Gestaltungselemente kaum noch ihre Wir-
kung entfalten kénnen. Optisch kann so der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen.
Zur Vermeidung unmaldstablicher Aufbauten werden Regelungen aufgenommen, die
Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit sich diese dem
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Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene
und Hohe der Nebendadcher erkennbar unterordnen.

Fir Hauptgebdude werden Vorgaben zur Dacheindeckung und -farbe getroffen. Aus-
gefallene oder regional vdéllig untypische ,bunte” Farben entsprechen nicht den
gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet und den Planungszielen der Stadt und
werden durch Beschriankungen der zuldssigen Dachfarben vermieden. Entsprechend
der typischen Dachdeckungen im Umfeld und der heute gebrauchlichen Materialwahl
sind Betondachsteine oder Tonziegel zulassig.

In der zum Landschaftsraum hin wirksamen Ortsrandlage im WA3 werden in Anleh-
nung an die regionaltypische Ziegeldeckung der Hofstellen die Farben rot bis rotbraun
vorgegeben. In den innenliegenden Teilbereichen WA1 und WA2 werden neben diesen
roten bis rotbraunen Eindeckungen auch die Farben von anthrazit bis schwarz
entsprechend dem Farbspektrum der in der Umgebung vorzufindenden Dachein-
deckungen zugelassen. Fir untergeordnete Bauteile, Anbauten und Nebenanlagen
sowie fur Flachdacher werden auch andere Eindeckungen und Farben zugelassen, da
die Eindeckung mit Dachziegeln problematisch wird, die Fernwirksamkeit aber i. d. R.
kaum noch gegeben ist.

Da Hersteller aufgrund der (natlrlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben
arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchenublichen Farbbezeichnungen
geliefert. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL
far die gesamte Farbskala nicht praktikabel bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau
kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtons in Anlehnung an die
RAL-Farbskala ermittelt werden. Hier wird in Zweifelsfallen Bauwilligen ausdricklich
eine frlhzeitige Abstimmung mit der Kommune und mit dem Kreis Glutersloh
empfohlen.

Die Regelungen erfassen in ihrer zugelassenen Bandbreite die brancheniblichen Farb-
bezeichnungen fiir Ziegel und Dachsteine. Die von Herstellern zunehmend angebote-
nen auffélligen Farbgebungen (z.B. hellblau, griin, gelb) sind ebenso wie glédnzende
und glasierte Materialien im Hinblick auf die angestrebte positive Ortsbild- und Gestal-
tungspflege sowie wegen der Gefahr unerwlinschter Fernwirkungen in dieser Orts-
randlage grundsétzlich ausgeschlossen.

Zunehmend kritisch sind Dacheindeckungen mit gldnzend glasierten oder glanzend
lasierten Dachsteinen und Dachziegeln. Die Auswirkungen durch Blendungen kénnen
je nach Sonnenstand und ggf. zusatzlicher Feuchtigkeit sowohl aus Sicht der Allge-
meinheit im Straenraum und im Landschaftsraum als auch fiir Bewohner der Nach-
bargebdude u. U. erheblich sein. Diese gldnzenden Effekte sind daher ausdricklich
unzuldssig. Typische Produktbezeichnungen fir gldnzende Dachpfannen sind Glanz-
Engobe, Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur oder
Schwarz-Matt-Glasur. In Zweifelsféllen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der
Stadt empfohlen.

Die Kommune ist sich bewusst, dass diese Regelung aufgrund der rasanten Entwick-
lung und Materialvielfalt in Grenzféllen auch schwierig zu entscheiden sein kann.
Grundsatzlich ist aber festzuhalten, dass die Beeintrdchtigungen im Umfeld und v. a.
auch nachbarschaftlich bei insofern ungllicklichen Geb&udestellungen ggf. erheblich
sein kénnen - und hier nicht wie bei Solaranlagen i. W. beschrdnkt sind auf das
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5.4

Verhaltnis stdliche (Solar-)Dachhélften zu nérdlich ausgerichteten Nachbarfassaden
mit dort haufig vertretenen Nebenrdumen etc.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 06kologisch sinnvolle Bauelemente
erwlinscht. Trotz der noch zeitweise in gewissem Rahmen mdglichen Lichtreflek-
tionen der Sonnenkollektoren sind diese zuldssig, da sie den Bewohnern energetische
Einsparungen ermdglichen und als regenerative Energien von Bund und Léandern
gefordert werden. Einschrdankungen in Bezug auf den Anbringungsort sind auf Grund
der notwendigen Sonnenausrichtung auf den sudlichen Dachabschnitten unpraktika-
bel und werden in den ortlichen Bauvorschriften nicht getroffen. Zudem betreffen die
eventuellen Auswirkungen v. a. Nord- und Nordostfassaden der Nachbargebaude,
was insofern i. A. weniger konflikttrachtig als bei glanzenden Dacheindeckungen ist,
die in mehrfache Richtungen je nach Sonnenstand und dann auch fir die gesamte
Dachfldche sehr kritisch sein kénnen.

b) Gestalterische Einheit von Doppelhausern

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der Grund-
elemente von Doppelhdusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschied-
lichen Gebaudehdhen oder Dachgestaltungen sowie nicht zueinander passende Farben
oder Fassadenmaterialien an stddtebaulich einheitlichen Baukérpern sollen vermieden
werden, da sie der stddtebaulich-gestalterischen Zielsetzung der Stadt widersprechen.

c) Sockelhdhe

Die Sockelhohe wird begrenzt, um in dem leicht geneigten Geldnde herausgehobene
Kellergeschosse einzugrenzen, zu starke Ho6henspriinge gegentiber den Nachbarn zu
vermeiden und um die Gebdudegliederung im StraRenzug zu sichern.

d) Einfriedungen

Einfriedungen kénnen im Strallenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wir-
kung entfalten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend, unmalstablich oder unmittel-
bar an den Verkehrsflichen angeordnet, sind negative Auswirkungen auf Gesamtbild
und Freiraumqualitdt im StralBenzug nicht auszuschlieRen. Um einen einheitlichen und
harmonischen Quartiercharakter ausbilden zu kénnen, werden daher rahmensetzende
Vorgaben zur Einfriedung getroffen - diese sind als standortgerechte Laubhecken aus-
zufihren. Vergleichbare Vorgaben werden von der Stadt in stddtebaulich ahnlichen
Situationen gemacht und sind in diesem Rahmen verhaltnismafig.

ErschlieBung und Verkehr

In Abwdagung der Vor- und Nachteile der im Planverfahren umfassend erérterten

ErschlieBungsvarianten (siehe Kapitel 4) soll die a@uBere ErschlieBung nunmehr auf

Grundlage der ergdnzenden Variante IV als Kompromissvorschlag erfolgen, d.h.

e die Kfz-Anbindung der westlichen Teilflache wird Uber die FriedhofstraRe im Sid-
westen abgewickelt,

e die Anbindung der dstlichen Teilfldche erfolgt (Giber die Berliner Stral’e im Norden,
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e die beiden ErschlieBungsabschnitte und die StralRen FriedhofstraRe und Berliner
StralRe sind durch Ful3-/Radwege verbunden, eine Durchfahrt(Schleichverkehr) fir
Kfz ist nicht vorgesehen.

Fir die BinnenerschlieBung ist die Anlage von zwei Stichwegen mit StralRenbreiten
von i. W. 7,0 m vorgesehen, die Uber eine Querverbindung zur ErschlieBung einzelner
Baupldtze sowie fur FuBgdnger und Radfahrer verbunden sind. Diese Verbindung ist
zwecks Eindeutigkeit auf einem kurzen Abschnitt als Ful3-/Radweg festgesetzt, soll
aber ggf. flr Ver-/Entsorgungsfahrzeuge oder fiir Notfallfahrzeuge Gberfahrbar sein.
Die vorgesehene StralRenbreite erlaubt seitlich die Anlage einzelner Besucherstell-
platze im StraBenraum. Somit ist Uber die beiden Stichwege sowohl der Anschluss in
die Versmolder Innenstadt gewdhrleistet als auch die Anbindung an das Uberdrtliche
Verkehrsnetz (v.a. Bielefelder Stralde) grundsatzlich sichergestellt. Durchgangs- und
Schleichverkehre durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) zwischen Friedhof-
stralde und Berliner StralRe kénnen aber vermieden werden.

Geplant sind ca. 20 Bauplatze, die Stadt geht hierbei insgesamt von bis zu etwa 30
neuen Wohneinheiten aus. Nach den gutachterlich ermittelten Kennwerten des stadti-
schen Verkehrsentwicklungsplans* sind demnach (berschldagig ca. 140 Kfz-Fahrten
(jeweils 70 Quell-/Zielfahrten) durch die Planung des neuen Wohngebiets zu erwarten,
die sich auf die beiden ErschlieBungsabschnitte jeweils etwa zur Halfte aufteilen und
damit jeweils als nicht kritisch bewertet werden:

¢ Die FriedhofstralRe ist heute i.W. als Wirtschaftsweg ausgebaut. Nach dem heuti-
gen Kenntnisstand wird durch die Planung ein Teilausbau erforderlich. Ein aufwan-
diger Ausbau ist jedoch nicht vorgesehen und wird von den Fachbehérden nicht
gefordert. Unter Voraussetzung der Beschrankung der Zahl der méglichen Wohn-
einheiten ist angesichts der begrenzten PlangebietsgréRe voraussichtlich ein redu-
zierter Ausbaustandard mit zwei Ausweichbuchten ausreichend. Um Anschluss
und Ausbau an die Friedhofstral3e eindeutig zu regeln und die spéatere Kostenauf-
teilung der Ausbaumalinahmen dem Plangebiet eindeutig zuordnen zu kénnen, wird
die FriedhofstraBe im Bereich des Plangebiets in den Geltungsbereich mit
einbezogen.

e Der Anschluss an den verkehrsberuhigt ausgebauten Abschnitt der Berliner Stral3e
erfordert keine zusatzlichen Ausbaumalinahmen, aufgrund der begrenzten Zahl von
jetzt nur noch rund 10 Baupldtzen wird diese Zusatzbelastung fir vertrdglich
gehalten.

Private Stellplatze sind grundsétzlich auf den Baugrundstlicken unterzubringen. Der
aus stddtebaulichen Griinden vorgegebene Mindestabstand von 5 m vor Gara-
gen/Carports auf den nicht Uberbaubaren Fldchen schafft ggf. einen zusatzlichen
Stellplatz als Stauraum und entlastet auch insofern den StralRenraum. Seitlich ist ein
Abstand von mindestens 1 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen (einschlieRlich Ful3-
wegen) v.a. aus Griinden der Stadtgestaltung zu wahren.

Um im Bereich der geplanten Einmiindungen auf die Friedhofstral3e eine ausreichende
Verkehrssicherheit gewahrleisten zu kénnen, wird ein Sichtdreieck in den Bebauungs-

4 2,3 Einwohner/WE x 3,7 Wege/Einwohner und Tag; Anteil der Wege mit MIV 57 %, Pkw-
besetzungsgrad 1,1 Personen/Pkw = 132 Kfz-Fahrten (jeweils 66 Quell-/Zielfahrten)
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plan aufgenommen. Die in der Plankarte vorgegebene Flache ist fiir eine Geschwindig-
keit von 50 km/h auf der FriedhofstraRe dimensioniert und von Sichtbehinderungen
jeglicher Art in einer H6he zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkannte
standig freizuhalten.

Die Durchlassigkeit des Plangebiets fiir FuBganger und Radfahrer ist grundsétzlich
gewadhrleistet. Die FriedhofstraRe wird heute von Kindern als Schulweg genutzt, diese
wird planbedingt kinftig durch den ErschlieBungsverkehr des neuen Wohngebiets
etwas starker durch Kfz befahren werden. Ggf. sind verkehrsregelnde MalRnahmen zu
ergreifen. Der Bebauungsplan sieht in Verldngerung des &stlichen Abschnitts der
ErschlieBungsstral3e eine Ful3-/Radwege-Verbindung in Richtung Sitden vor. Hiertiber
ist eine nachvollziehbare Verbindung des nérdlich angrenzenden Wohngebiets an der
Berliner StralRe Richtung Friedhofstrale und AulRenbereich gegeben.

Die Anbindung an den OPNV ist an der Haltestelle Friedhof (ber die Buslinie 89 ge-
wadhrleistet. Die Haltstelle wird im Stundentakt bedient und sichert i.\W. den
Anschluss an den ZOB Halle. Von hier kénnen mit Regionalbussen und dem ,Haller
Willem” auch umgebende Zentren wie Glitersloh oder Bielefeld erreicht werden. Eine
Liniennachverdichtung ist in dieser Lage nicht zu erwarten.

Immissionsschutz

Standortwahl und Flachennutzung sind aus Sicht des Immissionsschutzes geprift
worden:

a) Gewerbliche und landwirtschaftliche Immissionen

Gewerbliche Nutzungen sind im Umfeld nicht bekannt. Potenzielle Konflikte mit be-
stehenden Gewerbebetrieben werden deshalb nicht gesehen. Im ndheren Umfeld des
Plangebiets finden sich z.T. (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstellen. Konflikte auf-
grund typischer Emissionen solcher landwirtschaftlichen Betriebe bzw. Tierhaltungsbe-
triebe (Geruchseinwirkungen, Ldrm) sind jedoch nicht bekannt.

b) Verkehrliche Immissionen

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich bedeutsamer Hauptverkehrsachsen. In nérd-
licher Richtung befindet sich in ungefdhr 170 m Entfernung die Bielefelder Strale
(L 786). Es wird aber davon ausgegangen, dass aufgrund der Distanz der kiinftigen
Wohngebédude und der weitegehenden Abschirmung durch vorgelagerte Gebaude die
Larmeinwirkungen ganz erheblich gemindert werden, sodass keine Beeintrdchtigungen
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse vorliegen.

Die Planung ermdglicht ca. 20 neue Baupldtze und damit zuséatzlichen Verkehr. Die
Auswirkungen durch zuséatzlichen Kfz-Verkehr aus dem Gebiet auf angrenzende
Nutzungen sind im Vorfeld gepriift worden. Dabei wurde der voraussichtlich kriti-
schere Fall mit einer vollstdndigen ErschlieBung (= Belastung) Gber den eng angebau-
ten verkehrsberuhigten Stichweg Berliner StraRe durch eine gutachterliche uber-
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schlagige Prognose Uberpriift.> Die FriedhofstralRe ist dagegen zwar starker durch
Besucherverkehr zum Friedhof befahren, insgesamt aber deutlich lockerer angebaut.
Ein erheblicher Teil der Gebdude liegt zudem auf der Sldseite mit Ulberwiegend
straRenabgewandten Wohn- und Freirdumen.

Im Ergebnis werden bei einer vollstandigen Nutzung durch rund 143 Kfz/Tag nur Uber
die Berliner Stral3e in der StraRenrandzone bei einem beispielhaften Gebdudeabstand
in dem allgemeinen Wohngebiet von 5 m die Beurteilungspegel von heute etwa 44/37
dB(A) tags/nachts auf etwa 49 dB(A) tagstiber und 42 dB(A) nachts steigen. Diese
Steigerung ist grundsatzlich abwdagungsrelevant, wird aber fir sich genommen
aufgrund der heutigen Rahmenbedingungen grundsatzlich fir zumutbar und fir
vertretbar gehalten. Die Gesamtbelastung liegt deutlich unter den ldarmtechnischen
(idealtypischen) Orientierungswerten des Beiblatts 1 zur DIN 18005 von 55 dB(A)/45
dB(A) tags/nachts fiir allgemeine Wohngebiete. Noch deutlicher liegen diese Werte
unter den Grenzwerten der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49
dB(A) nachts.

Zusammenfassend wird somit die nach der Variantendiskussion vorgenommene Auf-
teilung des kinftigen zuséatzlichen Verkehrsaufkommens je etwa zur Haélfte auf
Berliner Strale und Friedhofstralde - geschatzt etwa eine Halbierung der Zusatzbelas-
tung von nunmehr noch ca. 3 dB(A) im Randbereich der StraRen - ebenfalls fir
zumutbar und fir vertretbar gehalten.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

¢ Die Energieversorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an das vorhandene
Netz der Stadt. Im Gstlichen Randbereich sind im Bereich des Honigbachs auf einer
Breite von 3,0 m von der Grundstiickgrenze Strom- und Gasleitungen mit einer
Dienstbarkeit gesichert. Diese wird durch ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Versorgungstrdager in den Bebauungsplan tibernommen.

o Die Wasserversorgung erfordert ebenfalls neue Anschliisse an die vorhandenen An-
lagen. Die druck- und mengenmiaRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit
Trink- und Feuerloschwasser ist zu gewaéhrleisten. Unter Zugrundelegung der Tech-
nischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist fliir das Neubaugebiet eine Min-
destlédschwassermenge von voraussichtlich 48 m3/h flir die Dauer von mindestens
zwei Stunden zur Verflgung zu stellen. Es wird davon ausgegangen, dass die not-
wendige Loschwassermenge Uber die vorhandenen Netze und Anlagen bereitge-
stellt werden kann. Die Abstdnde zwischen den Hydranten richten sich nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 331. Das Merkblatt ,,Brandschutz in der Bauleitplanung” des
Kreises Gltersloh ist zu beachten.

e Die Schmutzwasserentsorgung des Gebiets erfolgt durch Anschluss an die vor-
handenen Entsorgungsnetze sowie durch Anschluss an die Hauptklaranlage.

Schalltechnische Abschatzung zum Bauleitplanverfahren Nr. 68 der Stadt Versmold, 20.02.2014,
AKUS GmbH, Bielefeld
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b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gema 8 51a LWG

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Nach 8 b1a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
sticken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah einem
Vorfluter zu zufiihren, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit
maoglich ist.

Angesichts des leicht von Nordwesten nach Slidosten abfallenden Geldndes soll
Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsflichen teilweise im Seitenraum
versickern, Uberschlissiges Wasser soll oberflachig zur stralenbegleitenden Regen-
wassermulde entlang der FriedhofstraRe gefiihrt werden. Das Niederschlagswasser
wird Gber diese Mulde in ein naturnah zu gestaltendes Regenrlickhaltebecken im
Sldosten des Plangebiets (mit Notlberlauf in den Honigbach) gefihrt. Die
entsprechenden Detailplanungen erfolgen parallel zum weiteren Verfahren.

Das auf den privaten Flachen anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser soll auf
den einzelnen Grundstlicken zurlickgehalten und versickert oder verrieselt werden.
Hierflr sind ausreichend dimensionierte Mulden/Flachen bereitzustellen und zu unter-
halten. Zur Sicherstellung der dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser auf
den Baugrundstlicken enthélt der Bebauungsplan geméal §8 9(4) BauGB i.V.m. § 51a
LWG eine entsprechende textlich Regelung und ergdnzende Hinweise. Zur Umsetzung
der privaten Regenrlickhalte- und Versickerungsmalinahmen ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdérde des Kreises Glitersloh zu beantragen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Griinordnung

Innerhalb des Plangebiets ist mit einer allenfalls maRigen Verdichtung sowie mit in
Richtung Landschaftsraum nach Siden ausgerichteten Gérten zu rechnen. Die Grund-
stlicke der im Norden angrenzenden Bebauung weisen zurzeit nur wenig Gartenflache
auf. Geplant ist, den Anwohnern an der Berliner StralRe, die einen Garten in stidliche
Richtung, angrenzend an das Plangebiet besitzen, ein Angebot Uber den Zuerwerb
eines 5 m breiten Geldndestreifens zu unterbreiten. Der Bebauungsplan sieht aus
diesem Grund im noérdlichen Ubergang zur Bestandbebauung entsprechend gréfRer
dimensionierte nicht Gberbaubare Grundstlicksfldchen vor.

Fir die wohnortnahe Ausstattung mit Spielmdéglichkeiten gerade fur Kleinkinder wird
norddstlich im Ubergang zum Wohngebiet stidlich der Berliner Stralde ein kleiner Spiel-
platz vorgesehen. Dieser wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflache mit ent-
sprechender Zweckbestimmung gesichert. Die Errichtung und Ausgestaltung des
Spielplatzes ggf. auch i.V.m. mit dem angrenzenden FulR3-/Radweg dient der Verknlp-
fung der Quartiere und als Treffpunkt.

Entlang der Friedhofstral3e ist geplant, einen Griinstreifen zur Ortsrandeingriinung mit
einer Baumzeile anzulegen, um den ladndlichen Charakter der Stral3e fortzuentwickeln
und eine Abgrenzung zum Plangebiet zu schaffen. Mit Blick auf die hier aul3erdem
erforderliche Unterbringung einer Regenwassermulde zur Niederschlagsentwésserung
der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen (s. Kapitel 5.6) wird der Streifen mit 6 m
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entsprechend grof3zligig bemessen. Durch die Lage des Plangebiets innerhalb bzw.
angrenzend an die Siedlungsflache und durch MinderungsmalRnahmen (H6henbegren-
zung, Ortliche Bauvorschriften etc.) werden die Auswirkungen auf das Landschafts-
bild gemindert, die Anpflanzung kann die heutige Ortsrandlage ggf. aufwerten.

Die bisher in den westlichen Randbereich hereinragende Kronentraufe von auf dem
Friedhofsgeldnde stockenden Heckengehdlzen ist zwischenzeitlich von den Eigen-
timern zurlickgeschnitten worden.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Geschlitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemalR BNatSchG, Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und europdische Vogelschutzgebiete) sowie
sonstige schutzwirdige oder geschlitzte Biotope sind im Plangebiet und seinem nahen
Umfeld nicht vorhanden (s. Kapitel 3.2) und daher nicht betroffen.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung
als Regelverfahren fir Bauleitpldane eingefiihrt worden. Der Umweltbericht ist als
Teil Il der Begriindung erarbeitet worden.

Nach heutiger Kenntnis ergeben sich durch das Vorhaben zunachst Beeintrachtigun-
gen der Umwelt durch erstmalige Bebauung, erhéhtes Verkehrsaufkommen etc. Ins-
gesamt sind die Auswirkungen voraussichtlich auf das Plangebiet und das enge
Umfeld begrenzt und Gberschaubar. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben
sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher
durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrdchtigungen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Verbindung mit § 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8§ 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist
zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche
Bodenverdnderungen zu vermeiden. Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind B6den mit hochwertigen Bo-
denfunktionen gemal 8 2(1) BBodSchG. Landesweit als schiitzenswert eingestufte
Bdden sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Der Bau von Gebduden und StraRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstdndigen Verlust von Bodenfunktionen als Lebensraum, Filterkérper und Pro-
duktionsfldche, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kénnen. Grundsétzlich
ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im Siedlungszusammen-
hang liegende Brach- oder Restflachen im Sinne der Innenentwicklung zu aktivieren.
Diese Vorgehensweise steht im Einklang mit den 88 1, 1a BauGB und mit den Zielen
des LEP-Entwurfs.
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Derartige Flachenpotenziale stehen jedoch in der Kernstadt von Versmold derzeit nur
noch in geringfligigem Mal3e flir die Entwicklung von Wohnbaufldchen zur Verfligung.
Auch andere potenzielle Standorte wirden eine Beanspruchung bislang unversiegelter
Flachen bedeuten. Die Stadt hat in den letzten Jahren innerértliche Flachen Gberprift,
Eigentimer von Baullicken angesprochen und alte Bebauungspldne hinsichtlich
Nachverdichtungsmdéglichkeiten Gberprift und Uberarbeitet. So werden nach Abriss
des Krankenhauses an der Wersestral3e dort sehr ambitionierte verdichtete Wohn-
projekte entwickelt (siehe Bebauungsplan Nr. 48, 4. Anderung). Uberarbeitet wird
z.B. auch der Bebauungsplan Nr. 8A mit Kern-, Misch- und Wohnnutzungen unmittel-
bar in der Innenstadt, um die Entwicklung dort abschlieRend regeln zu kénnen.
Darltber hinaus ist gerade in den letzten 2 Jahren eine groRe Zahl von Baugrund-
stlicken im Innenbereich einer Bebauung zugefliihrt worden.

Auf das Gutachten zur Wohnbaulandentwicklung (siehe Kapitel 4) wird ebenso ver-
wiesen wie auf die dieser Bauleitplanung vorausgehende intensive Flachendiskussion.
Aktuell liegen weiter Anfragen von Bauwilligen vor, auch der absehbare weitere
Bedarf kann nicht mehr auf den verfligbaren Grundstlicken innerhalb des Siedlungs-
bereichs gedeckt werden.

Die ausgewdhlte Flache an der Friedhofstralle von geringer GréRRe schlieRt direkt an
die Bebauung im Bereich der Berliner Stralle an und stellt in diesem Zusammenhang
eine stddtebaulich sinnvolle Arrondierung dar. Lokal kénnen die Auswirkungen auf
den Boden, Grundwasser und Klima durch die konkreten Regelungen des Bebauungs-
plans z.T. gemindert werden. Somit wird die durch die vorliegende Planung vorgese-
hene Erweiterung des Siedlungsraums im Osten der Kernstadt im Ergebnis fur
bedarfsgerecht und angemessen gehalten.

Somit sollen die Belange des Bodenschutzes und der Landwirtschaft im Ergebnis in
der Abwdigung besonders gegenlber den stddtebaulichen Belangen, die fir die
Entwicklung des Plangebiets sprechen, zurlickgestellt werden. Angesichts der insbe-
sondere in den Kapitel 3 und 4 genannten Rahmenbedingungen und Ziele wird die
Inanspruchnahme der Béden an diesem Standort flr sinnvoll und daher fir vertretbar
gehalten.

Artenschutzrechtliche Priifung

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushalts in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schiitzen. Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben
ermoglicht werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschitzten
Arten verletzt oder getétet werden kénnen oder die Population erheblich gestort wird
(artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44(1) BNatschG). Der Prifung wird
die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRWS®
zugrunde gelegt.

8 Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,

Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleit-
planung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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Im Plangebiet sind i.W. die Uibergeordneten Lebensraumtypen Acker, Weinberge,; Fett-
wiesen und -weiden sowie Kleingeholze, Alleen, Baume, Geblische, Hecken vorhan-
den. Fir diese Lebensraumkategorien sind entsprechend der Liste der planungsrele-
vanten Arten in NRW flr das Messtischblatt 3914 Versmold’ insgesamt 11 Fleder-
maus- und 27 Vogelarten sowie Kreuzkrote und Zauneidechse aufgefiihrt, die hier
potenziell vorkommen kénnen. Ergdnzend wird auf den Umweltbericht verwiesen, in
dem die potenziell vorkommenden schiitzenswerten Arten tabellarisch aufgeflihrt
sind. Das vom LANUV entwickelte System stellt insgesamt (ibergeordnete Lebens-
raumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Poten-
zial in diesem Fall weit (ber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Der Stadt liegen
keine Informationen Uber das tatsachliche Vorkommen der genannten planungsrele-
vanten Arten bzw. sonstiger geschutzter Arten im Plangebiet vor. Aufgrund der
intensiven Acker- und Weidenutzung sind auch floristisch ggf. relevante Vorkommen
nicht vorhanden.

Das Gebiet umfasst eine unbebaute 1,7 ha groRe Flache. Aufgrund der vorhandenen
Bebauung im Umfeld und der Stéreinflisse in der Umgebung durch Wohn- und
Gartennutzungen, Verkehrswege sowie durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung ist davon auszugehen, dass ggf. planungsrelevante Arten bereits in Richtung
des groRrdumigen Freiraums und der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
ausgewichen sind und im Plangebiet nicht regelméfRig vorkommen.

Durch die Planung kénnte es insbesondere mit der Neuerrichtung von Gebduden und
StralRen und der damit verbundenen Versiegelung zu einer Beeintrdachtigung von
Belangen des Artenschutzes kommen (Wirkfaktoren). Die Bebauungsplanung bereitet
die Ergdnzung von (Brutto-)Wohnbaufldchen mit einer Gr6Re von knapp 1,7 ha vor.
Die im ndérdlichen Anschluss vorhandenen Lebensraumpotenziale (Wohnbaustrukturen
mit Hausgéarten) werden analog zu den umgebenden Siedlungsflachen weiterent-
wickelt. Neben der Neuversiegelung in geringem Umfang wird es bei Planrealisierung
zudem zu Baustellenverkehr und -larm in einem zeitlich begrenzten, flir derartige Bau-
vorhaben Ublichen Rahmen kommen.

Aufgrund der konkreten Planungssituation ergibt die Vorpriifung des Artenspektrums
und der Wirkfaktoren im Sinne der o.g. Handlungsempfehlung nach heutiger Kennt-
nis, dass die Neuaufstellung des Bebauungsplans voraussichtlich keine artenschutz-
rechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestande gemdaRR § 44(1)
BNatSchG nach heutigem Stand nicht ausgelést werden. Faunistische und floristische
Kartierungen liegen nicht vor. Eine vertiefende Artenschutzprifung mit Art-fir-Art-
Prifung wird nicht fir erforderlich gehalten. Die Fachbehdrden wurden gebeten, ggf.
andere Informationen und Einschatzungen im Zuge der Beteiligung nach 8 4 BauGB
mitzuteilen. Weitergehende Anforderungen sind nicht genannt worden.

Erganzend wird empfohlen, Lichtemissionen bei der Beleuchtung der neuen Planstral3e
durch die Wahl der Leuchtmittel sowie einer geeigneten Abschirmung zu verringern.
Insbesondere das Nahrungs- und Flugverhalten der planungsrelevanten Fledermause
und der ddmmerungs- und nachtaktiven Insekten kann hierdurch weniger beeintrach-
tigt werden. Grundsatzlich sollte die Beleuchtung der AuRenanlagen auf die unbedingt
notwendigen Flachen und Wege begrenzt werden.

7 Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)
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Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im
Einzelfall bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot flr geschiitzte Arten
wird hingewiesen. Sofern Gehdlze im Plangebiet oder in Randlage beschnitten bzw.
entfernt werden sollten, sind die Vorgaben des § 64(1) Nr. 2 Landschaftsgesetz NRW
zu beachten. Demnach ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchts-
statten verboten, in der Zeit vom 1. Maérz bis zum 30. September eines Jahres Ge-
hélze zu roden, abzuschneiden oder zu zerstéren. Unberlihrt von diesem Verbot blei-
ben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
sowie behordlich angeordnete oder zugelassene MalRnahmen, die aus wichtigen
Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.

Eingriffsregelung

Die Erstaufstellung eines Bebauungsplans bereitet in aller Regel Eingriffe in Natur und
Landschaft vor. Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege in die Abwéagung einzustellen. Es ist zu priifen, ob und inwieweit zusétzliche
Eingriffe planungsrechtlich ermdéglicht werden und in welchem Umfang ggf. MalRnah-
men zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden.

Die Stadt hélt die Ausweisung der Baufldchen zur Sicherung einer bedarfsgerechten
Entwicklung und zur Deckung des kurzfristen Fldchenbedarfs grundséatzlich fuir
geboten und rdumt der Planung Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein. Nach der
grundlegenden Entscheidung fir die Uberplanung sind vor diesem Hintergrund die
Grundsatze der planerischen Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen.

Auf Grundlage der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen flr die Eingriffsregelung
in NRW*“® wurde eine Eingriffsbewertung und -bilanzierung erstellt, das rechnerische
Defizit bzw. der rechnerische Ausgleichsbedarf fiir den fir unvermeidbar gehaltenen
Eingriff wurde entsprechend ermittelt und betrdagt rund 14.720 Biotopwertpunkte.
Einzelheiten sind der Eingriffsbilanzierung (Anlage A.1 dieser Begriindung) zu entneh-
men. Flr einen vollstdndigen oder anteiligen Verzicht auf angemessene Ausgleichs-
mafRnahmen wird aufgrund der Neuplanung und der Mdoglichkeit, auf das stadtische
Okokonto zurtickgreifen zu konnen, keine ausreichende planerische Rechtfertigung
gesehen.

Das Kompensationsdefizit soll entsprechend auf der Fldche des stadtischen Oko-
kontos an der Alten Hessel und auf der Biotopfldche Peckeloh ausgeglichen werden.
Die Stadt Versmold flihrt diese MalBnahmen durch und legt die Kosten vereinfachend
Uber den Baulandpreis um. Eine Zuordnung als Voraussetzung fiir eine formale Refi-
nanzierung gemaf} 88 9(1a), 13ba ff BauGB nach dem Verursacherprinzip ist daher
nicht erforderlich und erfolgt im Bebauungsplan nicht.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldne sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011

8 LANUV NRW (Hg.): Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW. Reckling-

hausen. Méarz 2008
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wird dieser Belang besonders betont. Eine hoéhere Gewichtung in der Gesamtabwa-
gung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht
damit jedoch nicht einher.

Im Hinblick auf den Uberértlichen Klimaschutz flihrt die Neuausweisung von Bau-
flachen grundsatzlich zu einem Flachenverlust und zur Versiegelung sowie héaufig zu
langeren Verkehrswegen und starkeren Verkehrsverflechtungen. Durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 68 geht grundsatzlich eine Freiflache dauerhaft fir
eine Bebauung mit den entsprechenden Auswirkungen auf das lokale Klima verloren.
Eine besondere Bedeutung der Flache liegt jedoch nicht vor. Durch die Vorgabe der
offenen Bauweise mit Einzel- bzw. Doppelhdusern, findet eine allenfalls moderate
Verdichtung statt.

Lage und Zuschnitt der Grundstlicke sowie die ErschlieBungsstral3en ermdglichen eine
grundséatzlich energetisch optimierte Ausrichtung der klnftigen Baukérper. Zudem
lasst der Bebauungsplan extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen zu.

Vor dem Hintergrund der behutsamen und nachfrageorientierten Planung werden hier
keine speziellen Festsetzungen und Vorgaben zum Klimaschutz und zur Klimaan-
passung auf Bebauungsplanebene vorgesehen. Darliber hinaus sind bei der Errichtung
von neuen und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Gebaduden die Vorgaben
der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes grund-
satzlich zu beachten.

7. Bodenordnung

Die Stadt Versmold kann liber die Fldchen im Plangebiet verfligen, die Bauplatzver-
gabe soll nach den stadtischen Kriterien durchgefiihrt werden. MaRnahmen zur Boden-
ordnung sind nach heutigem Stand nicht erforderlich.

8. Flachenbilanz

Geplante Teilflaichen / Nutzungen GroRe in ha*
Allgemeines Wohngebiet (WA gesamt) 1,19
StralRenverkehrsflache, 6ffentlich 0,31
- davon FuR-/Radweg, 6ffentlich 0,02
- davon Verkehrsberuhigter Bereich (Bestand) 0,03
Offentliche Grinfldche 0,12
- davon Spielplatz 0,04
- davon Ortsrandeingriinung mit Regenwassermulde 0,07
Offentliches Regenriickhaltebecken 0,03
Wasserflache 0,06
Gesamtflache Plangebiet ca. 1,71

Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1.000, Werte gerundet!
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9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Der Bebauungsplan Nr. 68 regelt die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der
geplanten Wohnbauflache im Osten der Versmolder Kernstadt. Die Gliederung der
Baufldachen soll angemessen auf die vorhandene Bebauung sowie auf den angrenzen-
den Landschaftsraum Ricksicht nehmen. Die geplanten Festsetzungen zur H6he und
Gestaltung der baulichen Anlagen sowie die vorgesehenen griinordnerischen Mal3nah-
men sollen die Einbindung der zusétzlichen Bebauung im Ubergang zwischen Sied-
lungszusammenhang und Landschaftsraum sichern.

Auf die Beratungs- und Abwaéagungsunterlagen der Stadtvertretung bzw. ihres Fach-
ausschusses wird ausdriicklich Bezug genommen. Die Einleitung des Verfahrens ist
im Mai 2013 (VL-52/2013) beschlossen worden. Die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemadl3 § 3(1) BauGB auf Grundlage der drei Entwurfsvarianten zur
BaugebietserschlieBung fand im Oktober 2013 durch einen Informationsabend statt.
Die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4(1) BauGB wurde im November 2013 durchgeflihrt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsschritte erfolgte eine intensive Diskussion der
drei ErschlieBungsvarianten, Vor- und Nachteile der einzelnen Varianten wurden von
Offentlichkeit und Fachbehorden vorgetragen und diskutiert. Die Stadtvertretung der
Stadt Versmold und ihr Fachausschuss haben in ihren Sitzungen im Mérz 2014 Gber
die eingegangenen Stellungnahmen beraten. Im Ergebnis wurde die Offenlage des
Bebauungsplans Nr. 68 auf Grundlage der Variante 1 — Erschliel3ung Uber die Fried-
hofstralle — beschlossen (VL-24/2014).

Aufgrund der erheblichen Kritik der Anlieger v.a. aus dem Bereich FriedhofstralRe im
Zuge der Offenlage geméalR &8 3(2) BauGB vom 23.06.2014 bis 25.07.2014 einschl.
erfolgte eine erneute Prifung der ErschlieBungsfrage. Im Ergebnis hat die
Stadtvertretung am 25.09.2014 unter Verweis auf die umfassenden bisherigen
Erérterungen (siehe oben, Varianten | bis 1IV) und nach nochmaliger Beratung aller
Vor- und Nachteile beschlossen, Variante IV als Grundlage flir die weitere Planung
aufzunehmen (siehe VL 95/2014 und Protokolle). Das erfolgte v. a. auch vor dem
Hintergrund der aktuellen Stellungnahme des StraRenverkehrsamts im Sommer 2014,
das nach nochmaligem Ortstermin ein Uberdenken der Variantenwahl und eine
zumindest teilweise ErschlieBung des Plangebiets UGber die Berliner Stralle empfohlen
hatte.

Dieser Kompromissvorschlag beinhaltet

e die Kfz-Anbindung des westlichen Plangebiets Uber die FriedhofstraBe im Sid-
westen,

¢ die Anbindung des dstlichen Plangebiets (iber die Berliner Strafde im Norden,

o die Verbindung beider ErschlieBungsabschnitte und der StralRen FriedhofstraRe und
Berliner Stral3e durch Ful3-/Radwege, eine Durchfahrt(Schleichverkehr) fir Kfz ist
nicht vorgesehen.

Der Vorteil dieser Kompromissvariante ist die nahezu vergleichbare Aufteilung und die
in beiden Féllen fachlich vertretbare Zusatzbelastung fiir Altanlieger (Verkehr,
StralBenausbau, Immissionsschutz etc.). Zur ndheren Beschreibung der Varianten und
des Diskussionsverlaufs wird auf Kapitel 4, 5.4 und 9 verwiesen. Somit ist das Plan-
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verfahren fir den Bebauungsplan Nr. 68 nach Abwagung der Vor- und Nachteile der
einzelnen ErschlieBungsmoglichkeiten auf Grundlage dieser Variante IV mit einer
erneuten Entwurfsoffenlage gemalR &8 4a(3) BauGB fortzusetzen. Die bisher beschlos-
senen Festsetzungen zu Art und Mald der baulichen Nutzungen, zur Baugestaltung
etc. waren entsprechend zu Gibernehmen.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 68 hat vom 25.11.2014 bis zum 30.12.2014
erneut gemalf § 4a(3) BauGB o6ffentlich ausgelegen. Parallel wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nochmals gemal3 § 4(2) BauGB um Stellung-
nahme gebeten. Ggf. abwéagungsrelevante Anregungen und Stellungnahmen sind aus
der Offentlichkeit nicht mehr vorgetragen worden. Dieser Kompromissvorschlag zur
ErschlieBung wird nunmehr offenbar von den Betroffenen akzeptiert. Einzelne Fach-
abteilungen des Kreises Gutersloh haben nochmals die ErschlieRung thematisiert,
ansonsten sind i.W. nur einzelne Hinweise vorgetragen worden.

Auf Anregung der stadtischen Fachplaner fir die Entwdsserung wird im Satzungsplan
eine Anderung vorgenommen. Die Ful3-/Radwegtrasse im Siidosten von bisher 3 m
auf 4,5 m zu Lasten des Wohnbaugrundstlicks verbreitert, um dort seitlich Regen-
wasser versickern zu kénnen. Dieser ca. 50 m? umfassende zusétzliche Versicke-
rungsstreifen innerhalb der Verkehrsflache fiihrt in der Eingriffsbewertung gegentiber
50 m2 WA-Fldche zu zuséatzlichen 20 Biotopwertpunkten, so dass hieraus kein Nach-
teil fir Natur und Landschaft entsteht. Eine ggf. abwéagungsrelevante Anderung oder
eine Betroffenheit Dritter ist hiermit nicht verbunden (Grundflache im Eigentum der
Stadt Versmold).

Zur Abwaéagung wird Uber die Begriindung hinaus auch Bezug genommen auf die Be-
schlussvorlagen der Verwaltung zu den Sitzungen des Planungs- und Umweltaus-
schuss und der Stadtvertretung der Stadt Versmold, hier insbesondere auf die Vor-
lage VL-7/2015 zum Satzungsbeschluss am 12.02.2015.

Versmold, im Februar 2015



