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1.  Einfiihrung

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand im Ortsteil Oesterweg. Oesterweg befindet
sich etwa 3 km 0Ostlich der Kernstadt von Versmold und ist tiber die Oesterweger StraRe (L 786) an
das ortliche und Gberértliche Verkehrsnetz angeschlossen. Der Ortsteil entwickelte sich vornehm-
lich seit den 1950er Jahren, als der historische Kern und die vorhandene Bebauung entlang der
Oesterweger Stralle und der NiedernstralRe i. W. durch Ein- und Zweifamilienhduser erganzt wur-
den. Zur Eigenentwicklung des Ortsteils Oesterweg soll weiterhin ein angemessenes Angebot an
Wohnbauflachen vorgehalten werden.

In Versmold selbst sowie in den Ortsteilen besteht eine konstant hohe Nachfrage nach Wohn-
bauflachen. Bauanfragen konnen derzeit nur auf einer Interessentenliste erfasst werden. Nach-
gefragt werden in Versmold insbesondere Baumoglichkeiten fiir Ein- und Zweifamilienhauser,
zunehmend aber auch verdichtete Wohnformen in Mehrfamilienhdusern. Im Stadtteil Oesterweg
ist letztmalig im Jahre 2012 eine Wohnbauflache in stadtischem Eigentum entwickelt worden,
bezeichnet als Bebauungsplan Nr. 66 Versmold , Nordlich TaubenstraRe / dstlich Lange StraRe”.
Die in diesem Baugebiet geschaffenen Baugrundstiicke sind inzwischen insgesamt einer baulichen
Nutzung zugefiihrt worden. Im Planverfahren der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
»,0esterweg” wurde lediglich ein stadtisches Baugrundstiick geschaffen. Damit verfiigt die Stadt
selbst Giber kein Bauflachenangebot mehr in diesem Stadtteil, die wenigen noch im Privateigen-
tum befindlichen Baullicken werden tiberwiegend nicht am Markt angeboten.

Um den weiterhin bestehenden Bedarf an Wohnraum und Wohnbaugrundstiicken kiinftig wieder
decken zu kénnen, plant die Stadt daher einen ,Liickenschluss“ der Wohnbebauung stdlich der
Niedernstralle. Das vorliegende Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand und wird
derzeit als Ackerflache genutzt. Das Plangebiet ist von vier Seiten bereits von Bebauung umgeben
und im Norden Uber die NiedernstralRe direkt erschlossen. Sidlich grenzt der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 66 an. Der vorliegende Bereich war schon im Planungsprozess fiir den ge-
nannten Bebauungsplan Nr. 66 mit angedacht, ist dann aber aufgrund der dem Stadtteil nur zuge-
standenen FlachengroéRe zunachst zuriickgestellt worden. Es handelt sich hier um eine ca. 1,5 ha
groRe Gesamtflache. Unter Berlicksichtigung der Planhistorie sowie der umliegend bereits beste-
henden Wohnbebauung bietet sich eine Entwicklung der vorliegenden Flache grundsatzlich an.

Die Mobilisierung von innerortlichen Frei- und Reserveflachen stellt ein besonderes Planungsziel
der Stadt Versmold dar. Somit sollen in dem vorliegenden zentral gelegenen Planbereich ein ,Li-
ckenschluss” und somit weitere Nachverdichtungen ermdoglicht werden. Die Ziele des Boden-
schutzes und der Nachverdichtung im Innenbereich gemaR BauGB kdnnen durch die Mobilisie-
rung der innerdrtlichen Flache sehr gut umgesetzt werden. Die Inanspruchnahme zuséatzlichen
Freiraums wird reduziert, aufgrund der ortskernnahen Lage kann zudem auch das Verkehrsauf-
kommen gemindert werden. Die Entwicklung des Plangebiets nach den kommunalen Zielsetzun-
gen erfordert ein Bebauungsplanverfahren im Sinne des § 1(3) BauGB.

Die vorliegende Planung verfolgt die Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungszusam-
menhang. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfiillt. Durch die vorliegende Bebauungs-
plandnderung wird eine maximale Grundflache im Sinne des § 19(2) BauNVO von weniger als
20.000 m? zugelassen. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) oder Landes-
recht unterliegen, wird nicht planerisch vorbereitet oder begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten liegen nicht vor. Zu-
dem bestehen aufgrund der im Plangebiet zuldssigen sowie im Umfeld vorhandenen Nutzungen
(i. W. allgemeine Wohngebiete) keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der vorliegenden Planung
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Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind. Die vorliegende Planung des Be-
bauungsplans Nr. 74 wird somit im sogenannten beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
durchgefihrt.

Lage und Gr6RBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 74 ,Sidlich NiedernstralRe” umfasst eine Flache von
ca. 1,5 ha und liegt im Siidwesten des Ortsteils Oesterweg. Das Plangebiet wird im Norden durch
die NiedernstraRe, im Westen durch die Lange Stralle sowie eine ehemalige Hofstelle (Bauern-
haus) und im Siiden durch die Bebauung des Kleiberwegs begrenzt. Im Osten schliel3t die Wohn-
bebauung der Taubenstralle an. Genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Oesterweg. Die derzeit unbebaute
Flache wird i. W. als Ackerflache genutzt. Dariiber hinaus wird im Westen Gartenland und eine
dort anschlieBende Baum- und Gehdlzstruktur erfasst.

Das stddtebauliche Umfeld ist i. W. durch Wohnbebauung gepragt. Nordlich, unmittelbar an-
schlieBend verlauft die Niedernstrale, ein angrenzender Griinstreifen sowie ein wiederum nérd-
lich davon gelegenes Wohngebiet. Hier befinden sich Uberwiegend Einzelhduser mit Sattel-
dachern. Nordwestlich anschlielend liegt zudem eine kleine Spielplatzflache sowie ein Regen-
rickhaltebecken. Im Nordosten grenzt eine ehemalige Hofstelle an. Auch 6stlich des Plangebiets
befinden sich iberwiegend Einzelhduser mit Satteldachern und z. T. groRzligig zugeschnittenen
Grundsticken. Sudlich grenzt die Bebauung des Kleiberwegs sowie dessen Wendeanlage an das
Plangebiet an. Die Bebauung des Kleiberwegs ist i. W. durch Einzelhduser mit Sattel-, Walm- oder
Krappelwalmdachern gepragt. Westlich angrenzend befindet sich ein Bauernhaus welches als
Baudenkmal festgesetzt ist. Das Grundstiick ist durch groRe Einzelbdume sowie Geholzstrukturen
gepragt. Westlich der Langen Stralle schlieft der offenen Landschaftsraum an. Dieser wird i. W.
durch Acker- und z. T. Griinlandflachen mit gliedernden Geholzstrukturen und Waldstiicken sowie
durch typische Streubebauung mit Hofstellen und Einzelhdusern gepragt. An der Langen Stralle
befindet sich ein Gastronomiebetrieb mit AuBengastronomie.

Das Plangebiet ist Uber die Niedernstrafle mit Anschluss an die Lange StraRRe sowie die Tauben-
stralle und weiterfiihrend an die Oesterweger StralSe in das Uberortliche Verkehrsnetz eingebun-
den und erschlossen. Im Stadtteil Oesterweg besteht insgesamt eine funktionierende Dorfge-
meinschaft.

Die planungsrechtliche Situation im Umfeld des Bebauungsplans Nr. 74 ,Siidlich NiedernstralRe”
stellt sich wie folgt dar:

= Bebauungsplan Nr. 53 (Rechtskraft 2002) im Norden anschlieBend: Direkt angrenzend Fest-
setzung einer 6ffentlichen Verkehrsfliche (Niedernstrae), im Ubrigen Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebiets (WA) mit zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise, die auf Einzel-
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und Doppelhduser beschrankt wurde. Festsetzung einer Retentionsflache fiir Niederschlags-
wasser sowie eines Spielplatzes im Sidwesten. Im Sidosten und Norden Festsetzung eines
Mischgebiets (MI) mit zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise.

= Bebauungsplan Nr. 66 (Rechtskraft 2012) inkl. seiner 1. Anderung (2014) im Stden anschlie-
Rend: Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) mit zweigeschossiger Bebauung in of-
fener Bauweise, die auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt wurde. Festsetzung eines Versi-
ckerungs- und Regenriickhaltebeckens in naturnaher Gestaltung.

= Bebauungsplan Nr. 1 (Rechtskraft 1969) inkl. seiner Anderungen (zuletzt 8. Anderung (Rechts-
kraft 2020)) im Osten anschliefend: Festsetzung eines reinen Wohngebiets (WR) mit ein- bis
zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise.

Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplan

a) Landesplanung und Regionalplanung

Die Stadt Versmold ist im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) als Grundzentrum eingestuft
worden, das auf Bielefeld als Oberzentrum ausgerichtet ist. Entsprechend den Zielen und Grund-
satzen zum Siedlungsraum darf nur eine bedarfsgerechte und flachensparende Siedlungsentwick-
lung erfolgen.

Nach dem aktuell giiltigen Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld (2004) ist das Plan-
gebiet sowie der gesamte bestehende Siedlungsbereich von Oesterweg als Allgemeiner Freiraum-
und Agrarbereich festgelegt. Der Regionalplan legt als Giberdrtlicher Plan grundsatzlich Ortsteile
erst ab einer bestimmten GréRenordnung als Allgemeine Siedlungsbereiche fest. Die Eigenent-
wicklung der Ortsteile hinsichtlich ihrer Einwohner- und baulichen Entwicklung bleibt hiervon
unberihrt.

Die landesplanerische Anfrage gemaRB § 34 LPIG wurde im Sommer 2019 bei der Bezirksregierung
Detmold gestellt. Von Seiten der Bezirksregierung bestehen keine landesplanerischen Bedenken
gegen die Planung. Mit Schreiben vom 25.06.2019 wurde einer Wohnbauflachendarstellung fur
den Bereich sidlich der Niedernstralle mit einer GesamtgroRe von ca. 1,5 ha aus landesplaneri-
scher Sicht zugestimmt.

Die Bezirksregierung Detmold flihrt zurzeit eine Neuaufstellung des Regionalplans OWL durch.
Der Regionalrat des Regierungsbezirks Detmold hat im Oktober 2020 das formale Erarbeitungs-
verfahren eréffnet, das Beteiligungsverfahren fiir die Offentlichkeit und die in ihren Belangen
berihrten 6ffentlichen Stellen im Rahmen der Regionalplan-Neuaufstellung lief bis Ende Marz
2021. Die wesentliche materielle Grundlage im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans
OWL ist der Landesentwicklungsplan (LEP) NRW in der Fassung der ersten Novelle vom
05.08.2019. Rechtliche Bedeutung haben die im Regionalplan-Entwurf vorgesehenen Neuregelun-
gen als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung. Diese gelten gemal § 3(1) Nr. 4 ROG als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung und sind damit gemal § 4(1) Satz 1 ROG in Abwagungs-
oder Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen. Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL
liegt das vorliegende Plangebiet unverandert innerhalb des Allgemeiner Freiraum- und Agrar-
bereichs.
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b) Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Versmold stellt das vorliegende Plangebiet
als Fldche fiir die Landwirtschaft dar. Die umliegenden Flachen im Norden, Osten und Siden sind
bereits als Wohnbauflidche dargestellt.

Mit der geplanten Festsetzung eines Wohngebiets ergibt sich eine Abweichung von den bisheri-
gen Entwicklungsvorstellungen. Diese dient der Sicherung sowie der maRvollen Weiterentwick-
lung des Ortsteils. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bleibt gewahrt. Bei der hier erfol-
genden Planaufstellung als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach § 13a BauGB soll die
FNP-Darstellung im Wege der Berichtigung in eine Wohnbauflache gedndert werden. Ein Wider-
spruch des Bebauungsplans Nr. 74 zu den Darstellungen des Flachennutzungsplans ergibt sich
daher nicht.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Flachen sind im Randbereich zu allen Seiten bereits durch Wohnnutzungen gepragt. Die der-
zeit unbebauten Flachen im vorliegenden Geltungsbereich werden i. W. als Ackerflachen genutzt.
Dariiber hinaus wird im Westen Gartenland und eine dort anschlieBende Baum- und Geholzstruk-
tur erfasst. Diese wurden zur Offenlage eingemessen.

Das Plangebiet und sein angrenzendes Umfeld werden nicht vom Geltungsbereich eines Land-
schaftsplans berihrt. Naturschutzfachlich wertvollere Gebiete (Natura 2000-Gebiete, Natur-/
Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, gesetzlich geschiitzte Alleen oder schutzwiirdige Bio-
tope) sind weder im Plangebiet noch in seinem engeren Umfeld vorhanden. Im Umfeld nachstge-
legene Schutzgebiete/Verbundflachen/schutzwiirdige Biotope erstrecken sich erst mit deutlicher
Entfernung in knapp 300 m sudlich/6stlich (LSG Gutersloh, VB-DT-GT-3915-002, BK-3915-229)
zum Plangebiet. Eine Beeintrachtigung wird v. a. angesichts der Entfernungen und zwischenlie-
genden Nutzungen nicht erwartet.

Gewadsser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewdsser. Westlich der Langen StralRe
verlduft der Ziegengraben. Festgesetzte bzw. sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete
werden vom Plangebiet ebenso wenig erfasst wie Wasserschutzgebiete.

Boden

GemaR Bodenkarte NRW steht im Plangebiet tiefreichend humose Sandbéden als schwarzgrauer,
z. T. graubrauner Plaggenesch an.! Diese Bdden sind durch kiinstlichen Bodenauftrag entstanden,
weisen einen mittleren Ertrag und eine gute Bearbeitbarkeit auf. Sie sind im humosen, sandigen
Oberboden durch eine mittlere Sorptionsfahigkeit und eine hohe Wasserdurchlassigkeit gekenn-
zeichnet. Im sandig-lehmigen Unterboden weisen sie hingegen eine mittlere Sorptionsfihigkeit
und eine mittlere Wasserdurchlassigkeit auf.

! Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad Iburg; Krefeld 1983.
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Die Kriterien der in NRW rechtlich zu schiitzenden Bdden treffen auf diese anthropogenen Boden
zu.? Sie wurden aufgrund ihrer Archivfunktion als besonders schutzwiirdig kartiert. In der Abwi-
gung ist daher neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch dieser Aspekt be-
sonders zu bericksichtigen (s. Kapitel 6.2).

GemaR der erfolgten Abstimmung mit dem Geologischen Dienst liegen auf Basis der vorliegenden
Bodenkarte 1 : 5.000 zur landwirtschaftlichen Standorterkundung innerhalb des Plangebiets Esch-
bdden (Bodeneinheiten E85 oder E84) vor. In Abstimmung mit dem Geologischen Dienst ist eine
Moglichkeit, die Belange des Schutzguts Boden zu wahren, eine dauerhafte Unterschutzstellung
vergleichbarer Boden an anderer Stelle oder, wenn dies nicht moglich ist, eine Dokumentation der
verloren gehenden Béden mit Archivfunktion.

Die Profilaufnahme mit Probennahme kann nach Abschluss der ErschlieRungsarbeiten (StraBen-
bau, Ver- und Entsorgungsleitungen etc.) und vor dem Baubeginn erfolgen.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder altlastverdachtigen Fla-
chen bekannt. Unabhéangig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, An-
haltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdnderung unver-
zlglich der Stadt und der zustdndigen Behoérde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises
Gutersloh) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von Baumalnah-
men, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in den Untergrund
getroffen werden.

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgénger. Tiefbauarbeiten sollten
jedoch mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlossen werden kdnnen.
Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewo6hnliche Verfarbungen hin
oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch Ordnungsbehérde oder Polizei zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vor, jedoch steht das Bauernhaus (NiedernstraRe 19), welches westlich an-
grenzt, unter Denkmalschutz. GemaR der Stellungnahme des LWL — Denkmalpflege, Landschafts-
und Baukultur in Westfalen, Stadtebau und Landschaftskultur handelt es sich hierbei um ein in
der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts errichtetes Bauernhaus in der Bauweise eines norddeut-
schen Hallenhauses. Es wird auf die einschldgigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen ver-
wiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (§§ 15, 16 DSchG).

2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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4. Planungsziele und Plankonzept

Die Stadt Versmold verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 74 das grundlegende Ziel,
gut erschlossene Innenentwicklungspotenziale zu mobilisieren und die Flachen im Plangebiet
stadtebaulich zu entwickeln. Das Plangebiet liegt in glinstiger Lage im Ortsteil Oesterweg und
schlieRt unmittelbar an das Wohngebiet , Kleiberweg” an. Auch im Osten grenzen bereits beste-
hende Wohngebiete an. Im Westen wiederum grenzt das Plangebiet an die Lange Stralle sowie an
ein bestehendes Baudenkmal. Im Norden grenzt das Plangebiet direkt an die NiedernstraRe und
wiederum nordlich davon grenzt weitere Wohnbebauung an. Im Sinne einer flaichensparenden
Baulandentwicklung soll vorliegend die Moglichkeit des ,Liickenschlusses” und der sinnvollen
Nachverdichtung des Siedlungsbereichs in Oesterweg siidlich der Niedernstralle genutzt werden.

Weiteres wesentliches Planungsziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Schaffung von Wohn-
raum. Im Stadtteil Oesterweg besteht eine funktionierende Dorfgemeinschaft unter deren Dach
verschiedene ortliche Vereine zusammengefasst sind. Die Dorfgemeinschaft bringt sich sehr in-
tensiv in Prozesse zur Weiterentwicklung des Stadtteils ein, und zwar auch durch Eigenleistungen.
Als Beispiel sind hier vor allem verschiedene mit 6ffentlichen Mitteln geférderte Projekte zu nen-
nen. Gerade auch fiir den Erhalt dieser guten dorflichen Strukturen ist es wichtig, ein angemesse-
nes Bauflaichenangebot vorzuhalten. Zur Eigenentwicklung des Ortsteils Oesterweg soll somit ein
entsprechendes Angebot an Wohnbauflachen vorgehalten werden. Bendtigt werden insgesamt
Wohnbaugrundstiicke und Wohnraum fiir unterschiedliche Nutzergruppen, sowohl Ein- und Zwei-
familienhauser als auch verdichtete bzw. kombinierte Wohnformen in Mehrfamilienhausern.

Vorgesehen ist dabei, unter Berlicksichtigung der dorflichen Gesamtsituation sowie des benach-
barten Baudenkmals, eine Unterteilung in kleinere Quartiere, deren Bebauung sich in den Malien
der baulichen Nutzung (Gebdudehdhen, Trauf- und Firsthohe) unterscheidet, sich aber in die Um-
gebung einpasst und gleichzeitig eine gewisse Flexibilitat fir die Bauwilligen bietet. Weiterhin soll
eine fullaufige Durchlassigkeit sowie Anbindung des Gebiets an die bestehende Nachbarschaft
geschaffen werden.

Die zentralen Ziele und Planinhalte des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 74 ,Stdlich Niedern-
stralle”, die sich aus den bisherigen Diskussionen ergeben haben, sind zusammenfassend:

= Entwicklung eines Wohnquartiers zur Deckung des bestehenden Bedarfs an Baugrundstiicken
fir Ein- und Zweifamilienhduser sowie von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im Ortsteil
Oesterweg.

= Bestandsorientierte Fortentwicklung des dorflichen Siedlungscharakters.

= Bericksichtigung des westlich angrenzenden Denkmals sowie der bestehenden Gehdlzstruktu-
ren.

= Einflgen der Neubauten in Kubatur (insbesondere Héhe und Tiefe) und Formensprache etc. in
den umgebenden Bestand.

= Energetisch optimierbare Ausrichtung der kiinftigen Baukorper durch Lage und Ausrichtung
der Grundstiicke.

= Schaffung einer FuR- und Radwegeverbindung zwischen Lange StralRe und Taubenstralle sowie
einer fuldufigen Anbindung an das angrenzende Wohngebiet des Bebauungsplans Nr. 66.

= Berlicksichtigung von Moglichkeiten zur Regenwasserriickhaltung im Plangebiet.

Unter Berlicksichtigung des Planungsspielraums wurde schrittweise der stadtebauliche Rahmen-
plan sowie darauf aufbauend eine Nutzungsgliederung als Bebauungsplan-Vorentwurf und zur
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Offenlage als Entwurf entwickelt. Vorgesehen ist entsprechend der Bedarfslage eine Bebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern sowie von Wohnraumangeboten in Mehrfamilienhdusern. Im
Plangebiet ist eine Bebauung mit bis zu zwei Vollgeschossen in Abhadngigkeit von der Lage im Ge-
biet geplant. Die ErschlieBung des Gebiets ist i. W. Gber eine StichstraRe mit einer Wendeanlage
und Anschluss an die NiedernstraRe vorgesehen. Im Hinblick auf die Durchlassigkeit des Plange-
biets ist zudem eine FuB- bzw. Full- und Radwegeverbindung als Verbindung zwischen Langer
StralRe und TaubenstraBe sowie zum Wohngebiet des Kleiberwegs vorgesehen.

Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 74 ,Stdlich NiedernstraRe” werden die rechtsverbind-
lichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraussetzungen fiir die Erschlie-
Rung und fiir die zum Vollzug des BauGB notwendigen MaRnahmen geschaffen. Planungsziele und
kiinftige Planinhalte basieren auf den o. g. Zielvorstellungen und orientieren sich an vergleich-
baren Planungen der Stadt.

Art der baulichen Nutzung und Zahl der Wohneinheiten

Das Plangebiet wird gemal den o. g. Planungszielen auf den zunachst fiir eine Bebauung verfig-
baren Flachen als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Gebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch eine gewisse Flexibilitdt flr erganzende
Nutzungen und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen.
Dies entspricht ausdricklich den heutigen Zielvorstellungen der Stadt. Die gemaR § 4(3) Nr. 4 und
Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wer-
den grundsatzlich ausgeschlossen, da diese dem ortlichen Rahmen und den Planungszielen nicht
gerecht werden kdnnen. Innerhalb dieses Siedlungsbereichs wiirde eine Ansiedlung solcher Nut-
zungen die gewiinschte harmonische Fortentwicklung nicht nur aus strukturellen Griinden (Fla-
chenbedarf/ErschlieBungserfordernisse), sondern auch z. B. durch Immissionen stéren (Liefer-/
Kundenverkehr etc.).

In den Teilflichen WA1 und WA2 ist eine dichtere Bebauung mit kleineren Mehrfamilienhdusern
angestrebt. Hier wird die Zahl der Wohneinheiten im Sinne der Nachbarschaftsvertraglichkeit auf
flinf bzw. vier Wohneinheiten je Wohngeb&ude begrenzt. Dagegen wird in den Teilbereichen WA3
- WAs mit der geplanten kleinteiligen Neubebauung die Zahl der Wohnungen gemal} § 9(1) Nr. 6
BauGB auf zwei Wohnungen je Wohngeb&ude begrenzt. Diese Begrenzung auf vorgesehene Ein-
/Zweifamilienhduser dient der Sicherung der kleinteiligen, familiengerechten Wohnnutzung und
verhindert eine dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem (Stell-
platzbedarf etc.) und der Nachbarschaft widersprechende, ggf. nicht vertragliche Verdichtung.

MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Nutzungsmale und weitere Festsetzungen gemaR § 9(1) Nrn. 1 und 2 BauGB werden bedarfs-
orientiert aus der ortsiiblichen Siedlungsstruktur und aus der Nachbarschaft sowie unter Berick-
sichtigung der Ortsrandlage abgeleitet. Analog zu den anderen derzeit laufenden Planverfahren
strebt die Stadt hierbei — sofern stadtebaulich vertretbar — eine grofRere Baufreiheit fir die Bau-
willigen an als in friheren Baugebieten.
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Die vorgeschlagene Gliederung des Wohngebiets greift die 0. g. Grundsatziiberlegungen zu Bau-
typologien und -dichte auf. Teilbereich WA1 und WA2 erfasst den nordlichen sowie westlichen, fur
eine verdichtete Bebauung vorgesehenen Bereich. Die vorgeschlagenen NutzungsmaRe berlck-
sichtigen hier die Umsetzbarkeit von Mehrfamilienhdusern. Dartber hinaus wird in den Ubrigen
Teilbereichen eine kleinteiligere Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhau-
sern vorgesehen. Die vorgeschlagenen zuldssigen NutzungsmafRe etc. ergeben sich aus folgenden
Uberlegungen:

= Die Grundflachenzahl GRZ wird in den Teilbauflachen angesichts des angestrebten Spielraums
fiir Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhduser sowie der noch nicht festgelegten Grundsticks-
groRen jeweils mit 0,4 festgesetzt. Hierdurch soll ein ausreichendes Mal8 an Flexibilitdat ge-
wahrt werden. Lediglich fiir das verhaltnismaRig groBe Grundstiick des WA2 wird in Anlehnung
an die angrenzende denkmalgeschiitzte ehemalige Hofstelle sowie unter Berlicksichtigung des
Ubergangs zum offenen Landschaftsraum eine GRZ von 0,25 festgesetzt.

= Die Geschossflichenzahl GFZ wird zur Unterstiitzung einer effektiven baulichen Ausnutzung
sowie mit 0,8 festgesetzt. Die angestrebten Abstufungen im Quartier werden mit den ergan-
zenden Regelungen der zuldssigen Hohen baulicher Anlagen erreicht. Fir das WA2 wird im
Hinblick auf die vorgesehene GRZ von 0,25 eine GFZ von 0,5 festgesetzt.

= Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaR den Planungszielen sowie in Anlehnung an die umlie-
gende bestehende Bebauung einheitlich mit zwei Vollgeschossen vorgegeben, die tatsachliche
Baukorpergestaltung orientiert sich dann an den zulassigen Trauf- und Firsthohen.

= Um Volumen und Hohe der neuen Baukorper gegeniiber der Nachbarschaft und in der Orts-
randlage in einer angemessenen Groflenordnung zu steuern, werden — abgestimmt auf die in
den jeweiligen Teilbereichen vorstellbaren Bautypologien — Regelungen zu Trauf- und First-
héhen in den Bebauungsplan aufgenommen. Vorliegend werden dabei im Sinne der Nachbar-
schaftsvertraglichkeit kleinere Quartiere gebildet. Die Hohenfestsetzungen werden unter Be-
ricksichtigung der ErschlieBungsplanung in Héhen Giber NHN getroffen.

= |Im Plangebiet ist die offene Bauweise zuldssig. Darliber hinaus wird die offene Bauweise in
Teilbereichen auf die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern beschrankt. Dies erlaubt eine
ausreichende Mischung unterschiedlicher Bauformen ohne eine zu starke Verdichtung und
ermoglicht zudem einen ortstypischen Ubergang zum angrenzenden Freiraum.

= Die liberbaubaren Flachen etc. werden bedarfsorientiert aus der ortsiiblichen Siedlungsstruk-
tur und aus den planerischen Zielsetzungen fiir die geplante Wohnnutzung abgeleitet. Im
Nordwesten befindet sich eine Baulast durch einen westlich des Plangebiets angrenzenden
Schuppen. Da ein Wegfall des Schuppens und somit der Baulast nicht ausgeschlossen werden
kann, wird die Uberbaubare Flache in diesem Bereich dennoch mit einem Grenzabstand von
4,0 m festgesetzt. Sollte der Schuppen langfristig erhalten bleiben, ist mit der Bebauung im
WAT1 abzuriicken, um die gemaR Bauordnung NRW (BauO NRW) erforderlichen Grenzabstinde
einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften

GemaR BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemaR § 9(1) BauGB um einige
grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds. Erreicht wer-
den soll im ortsiblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung
und Malstablichkeit der Baukorper und des Quartiercharakters. Die gestalterischen Festsetzun-
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gen regeln die architektonische Grundformensprache fiir das Neubaugebiet. Zu berticksichtigen
sind auch die Ortsrandlage und die Nachbarschaften zu den bestehenden Wohnnutzungen.

Die Stadt Versmold strebt analog zum Baugebiet ,Ostlich Hohlweg” und ,Stidlich Sandbreede”
eine groRere Baufreiheit fiir die Bauwilligen an als in den friiheren Baugebieten. Vor diesem Hin-
tergrund sollen neben den bereits erlduterten groBeren Spielrdumen fir voll zweigeschossige
Baukorper insbesondere auch Dachformen mit einem breiteren Spektrum zugelassen werden. Die
Festsetzungen beinhalten somit kaum grundsatzliche Verbote und erméglichen weitgehend finan-
ziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauinteressenten
kaum ein. Gewahlt werden ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spiel-
raum individueller Baufreiheit erlauben.

Dachlandschaft

Die Dachlandschaft besitzt in den neu entstehenden Nachbarschaften, in der stadtebaulichen Ent-
wicklung und aufgrund moglicher Fernwirkungen haufig gestalterische Bedeutung, die im heuti-
gen Baugeschehen und insbesondere in kleinstadtischen Situationen haufig mangelhaft ist. Aus
den genannten Griinden werden folgende Regelungen getroffen:

= Dachformen und Dachneigungen werden aufgrund der o. g. Zielsetzung der Stadt in Abhan-
gigkeit von der jeweils angestrebten Bautypologien in den einzelnen Teilbereichen unter-
schiedlich, aber insgesamt in einem vergleichsweise breiten Spektrum ermoglicht. Insgesamt
werden insbesondere im Hinblick auf das im Westen angrenzende Baudenkmal sowie die (ibri-
ge Bestandsbebauung im Umfeld ausschliellich geneigte Dacher zugelassen. In den Teilflaichen
WA1-WA4 werden mit Blick auf den angrenzenden Bestand und in Anlehnung an die Regelun-
gen fiir das Baugebiet ,Ostlichen Hohlweg“ Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Mindest-
dachneigung von 25° bzw. 35° vorgegeben. Im Bereich des WAS sollen i. W. klassische 1 %-
geschossige Einfamilienhauser ermoglicht werden. Hier werden Sattelddcher mit einer Dach-
neigung von 25° bis 48° festgesetzt.

= GroRformatige Dachaufbauten etc. 16sen die geschlossene Wirkung von Dachflachen auf, so
dass Dach und Traufe als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam werden und op-
tisch der Eindruck eines Vollgeschosses entsteht. Gleichwohl bieten gerade Dachaufbauten in
bereits bebauten Bereichen einen wesentlichen Spielraum fiir die Nachverdichtung. Die ge-
troffenen rahmensetzenden Vorgaben fiir Dachaufbauten und -einschnitte hinsichtlich Ge-
samtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und Hohe der Nebendacher sollen
einen unmalstadblichen, zu massiven Ausbau der Dacher vermeiden. Die Beschrankungen si-
chern eine baulich-visuelle Unterordnung derartiger Elemente, erlauben aber auch weiterhin
einen breiten Gestaltungsspielraum.

= Fir Hauptgebdude mit geneigten Dachern ab 25° Neigung werden Regelungen zur Dachein-
deckung und -farbe getroffen. Entsprechend den typischen Dacheindeckungen im Umfeld und
der heute gebrauchlichen Materialwahl sind Betondachsteine oder Tonziegel mit dem gesam-
ten Spektrum in den Farbskalen von Rot bis Braun und Anthrazit bis Schwarz zuldssig. Ausge-
fallene oder kiinstliche Farben entsprechen dagegen nicht den gestalterischen Rahmenbedin-
gungen im Gebiet und den Planungszielen der Stadt und werden durch Beschrankungen der
zuldssigen Dachfarben vermieden. Da Hersteller aufgrund der (natlrlichen) Ausgangsmate-
rialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit brancheniblichen
Farbbezeichnungen geliefert. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition
nach RAL fiir die gesamte Farbskala nicht praktikabel bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu Grau
kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farb-
skala ermittelt werden.
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Zunehmend kritisch sind Dacheindeckungen mit gldnzend glasierten oder glanzend lasierten
Dachsteinen und Dachziegeln. Die Auswirkungen durch Blendungen kénnen je nach Sonnen-
stand und ggf. zusatzlicher Feuchtigkeit sowohl aus Sicht der Allgemeinheit im StralRen- und
Landschaftsraum als auch fiir Bewohner der Nachbargeb&dude u. U. erheblich sein. Diese glan-
zenden Effekte sind daher ausdriicklich nicht gewollt, entsprechende Ausfiihrungen der Dach-
eindeckungen werden daher nicht zugelassen. Typische Produktbezeichnungen fir glanzende
Dachpfannen sind Glanz-Engobe, Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-
Glasur oder Schwarz-Matt-Glasur.

Die Stadt ist sich bewusst, dass diese Regelung aufgrund der rasanten Entwicklung und Mate-
rialvielfalt in Grenzfallen auch schwierig zu entscheiden sein kann. Grundsatzlich ist aber fest-
zuhalten, dass die Beeintrachtigungen im Umfeld und v. a. auch nachbarschaftlich bei insofern
ungliicklichen Gebaudestellungen zueinander ggf. erheblich sein kdnnen. Hier wird den Bauwil-
ligen in Zweifelsfallen ausdricklich eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt Versmold emp-
fohlen.

= Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht und
sollen durch die Reglungen zur Dacheindeckung nicht eingeschrankt werden. Eine mogliche
(heute aber begrenzte) Gefahr der Fernwirkung durch Lichtreflektionen von Sonnenkollekto-
ren ist vom Grundsatz her nicht auszuschlieRen, wird aber im Rahmen der Abwagung hinter
die sich fiir die Bewohner ergebenden Vorteile (u. a. durch energetische Einsparungen) zu-
rickgestellt. Ziel ist aber das Einfligen bzw. die Unterordnung derartiger Anlagen auf den Da-
chern, insofern sind bei Anbringung einige grundlegende Vorgaben einzuhalten.

Aufgrund ihrer positiven kleinklimatischen Wirkungen (Reduzierung der Warmeabstrahlung,
Verzoégerung des Regenwasserabflusses etc.) werden dariber hinaus bei geeigneten Dachnei-
gungen auch fir die Hauptdacher Dachbegriinungen empfohlen. Da diese fiir geneigte Dacher
ab 25° Dachneigung technisch zwar grundsatzlich moglich, jedoch finanziell aufwendig sind, ist
eine Umsetzbarkeit innerhalb des Plangebiets mit Blick auf die zuldssigen Dachneigungen aller-
dings eher untergeordnet zu erwarten.

Gestalterische Einheit von Doppelhdusern

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist unter Berlcksichtigung der zugelassenen Bauwei-
se eine einheitliche Gestaltung der Grundelemente von Doppelhdusern und Hausgruppen wichtig.
Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen Gebaudehéhen oder Dachgestaltungen sowie
nicht zueinander passende Farben bzw. Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen
Baukorper widersprechen den stadtebaulich-gestalterischen Zielsetzungen der Stadt und sollen
daher vermieden werden.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Einfriedungen, Standplatze fiir Abfallbehdlter etc. kbnnen im Stralenraum und im nachbar-
schaftlichen Umfeld groRe Wirkung entfalten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend, unmaR-
stablich oder unmittelbar an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen
auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt im StraRenzug. Gestaltungs- und Eingriinungsvorgaben si-
chern stadtebauliche Qualitaten ohne starke optische Trennwirkung. Die Stadt hat zuletzt im Bau-
gebiet ,Ostlich Hohlweg” negative Erfahrungen bei den Einfriedungen gemacht, so dass vorlie-
gend weitergehende Regelungen fiir notwendig gehalten werden.

Weiterhin wird aufgrund negativer Erfahrungen bei vorangegangenen Baugebieten entlang der
offentlichen Verkehrsflachen liberwiegend eine Randzone festgesetzt. Innerhalb dieser festge-
setzten Randzonen (Breite 3 m; bzw. 4 m entlang der NiedernstraRe) entlang &ffentlicher Ver-
kehrsflachen sind Einfriedungen nur als standortgerechte Laubhecken zulassig. Zur Garteninnen-
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seite (bei mehrreihigen Hecken auch zwischen den Pflanzreihen) sind Kombinationen mit Draht-
geflecht oder offenen Holzkonstruktionen (z. B. Holzstaketenzaun, Holzlattenzaun) méglich.
Deren Hohe darf maximal die Héhe der Heckenpflanzen erreichen, jedoch eine Hohe von maxi-
mal 1,2 m Uber der jeweils angrenzenden StraRenoberkante (Oberkante Gehweg/Bordstein)
nicht Uberschreiten. Andere Materialien, wie z. B. PVC-Sichtschutzstreifen, Bambusmatten u. A,
sind innerhalb der schraffierten Bereiche nicht zuldssig. Durch diese Festsetzung soll ein locke-
rer, regionaltypischer und dem dorflichen Charakter angepasster Ubergang zwischen dem priva-
ten und dem o6ffentlichen Raum geschaffen werden. Zugleich soll ein Sichtschutz zu den privaten
Garten ermoglicht werden kénnen.

Auch Einfriedungen auBerhalb der durch Schraffur festgesetzten Randzonen in den Garten zwi-
schen den Baugrundstiicken sind im Hinblick auf die doérfliche Umgebung als Hecken aus stand-
ortgerechten, heimischen Laubgehdlzen oder als Naturstein-/Trockenmauer anzulegen. Inner-
halb der Hecken oder riickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit Drahtgeflecht, Stabgit-
ter oder Holz moglich, die Hohe darf maximal die Heckenhdhe erreichen. Durch diese Festset-
zung wird zudem moglichen Sicherheitsaspekte einer Einfriedung (bspw. Einfriedung aufgrund
von Haustieren) als auch der Wirkung auf den o6ffentlichen Raum sowie das gesamte Plangebiet
Rechnung getragen.

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfallen eine friihzeitige Abstimmung mit der
Stadt empfohlen. Abweichungen von 6értlichen Bauvorschriften richten sich nach der BauO NRW.

ErschlieBung und Verkehr

Die auBlere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an die NiedernstraBe im Norden
mit Anbindung an die Lange Stralle im Westen und die Oesterweger StraRe im Osten.

Die BinnenerschlieBung des Plangebiets ist liber die an die NiedernstraBe angeschlossene Stich-
stralle mit einer Wendeanlage vorgesehen. Von der Wendeanlage gehen wiederum kleinere
Stichwege zur ErschlieBung der hinterliegenden Bauzeile ab. Fiir die detaillierte Ausbauplanung
wurde das Planungsbiiro Hahm aus Osnabriick beauftragt.® Die Ausbauhohen der ErschlieRungs-
strallen, welche Grundlage fiir die getroffenen Hohenfestsetzungen der baulichen Anlagen sind,
sind den Ausfiihrungen des Fachbiiros zu entnehmen.

Im Bereich der untergeordneten SticherschlieBung im Plangebiet werden in Teilen Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrten fiir Kfz festgesetzt, um die vorgesehene Erschliefung aus Norden sowie die
sudlich vorgesehenen Bereiche fiir die Privatgarten zu sichern.

Fiir FuRgdnger und Radfahrer wird so neben dem o. g. ErschlieBungsnetz im Siden ein FuB- und
Radweg festgesetzt. Damit wird die Durchlassigkeit des Gebiets sowie die fuBlaufige Verbindung
zwischen der Langen Stralle und der Taubenstrae, die Anbindung an das Plangebiet des Bebau-
ungsplans Nr. 66 sowie die Anbindung an den offenen Landschaftsraum gesichert bzw. gestarkt.
Der Ausbau der FuBwegeverbindung an die Lange StraRe ist dabei so zu gestalten, dass der Wur-
zelbereich der zum Erhalt festgesetzten Baume nicht beschadigt wird.

3 Planungsbiiro Hahm: Stadt Versmold, B-Plan Nr. 74, Lageplan Gestaltung, Entwurfsplanung "Stidlich NiedernstraRe",

Verkehrsanlagen, Osnabriick, Januar 2021.
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Private Stellplatze sind Grundstlicken selbst unterzubringen. Abseits des vorliegenden Planver-
fahrens ist zudem aullerhalb des Plangebiets im Hinblick auf den bereits bestehenden Parkdruck
im angrenzenden Wohngebiet nordlich der NiedernstraRe die Errichtung eines offentlichen
Parkstreifens vorgesehen.

Die Erreichbarkeit von Oesterweg mit Mitteln des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
besteht an der Oesterweger StraRe/Haltestelle Millerweg. Diese liegt in ca. 300 m Entfernung
und ist aus dem Plangebiet heraus (iber das bestehende Wegenetz erreichbar. Hier verkehrt die
Regionalbuslinie 89 i. W. stiindlich in Richtung Versmolder Kernstadt und in Richtung Halle
(Westf.)/ZOB. Einzelne Schulbuslinien ergidnzen das OPNV-Angebot.

Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt im Norden an die NiedernstraBe und im Osten in Teilen an die Lange Stra-
Re. Potenzielle Konflikte durch verkehrliche Immissionen liegen nach aktuellem Kenntnisstand
nicht vor.

GroRere gewerbliche Nutzungen oder ein festgesetztes Gewerbegebiet existieren im direkten
Umfeld nicht. An der Langen StralRe befindet sich ein Gastronomiebetrieb mit Auflengastronomie.
Im Rahmen der Baugenehmigung fiir die Nutzung der vorhandenen Remise fiir gastronomische
Zwecke (Lange StralRe 20, 33775 Versmold, Gemarkung Oesterweg, Flur 70, Flurstiick 22) wurde
ein schalltechnisches Gutachten erstellt.* Dieses Gutachten untersucht sowohl den Regelbetrieb
als auch den Feierbetrieb.

Ausgehend von den in dem Gutachten dokumentierten Larmkarten sind fir das Plangebiet im
Regelbetrieb Beurteilungspegel von < 50/35 dB(A) tags/nachts zu erwarten. Die Immissionsricht-
werte gemaR TA Larm fur allgemeine Wohngebiet (WA) in Hohe von 55/40 dB(A) tags/nachts
werden somit eingehalten. Im Feierbetrieb treten tags in dem Plangebiet Beurteilungspegel von
< 50dB(A) auf. Der Immissionsrichtwert in Hohe von 55 dB(A) wird demnach eingehalten.

Wahrend des Feierbetriebs ergibt sich zur Nachtzeit (lauteste Nachtstunde zwischen 0:00 Uhr und
6:00 Uhr) auf den gekennzeichneten Flachen eine Gerdusch-Vorbelastung durch die vorhandene
Nutzung. Innerhalb der Gberbaubaren Flachen des WA2 wird im Feierbetrieb im 1. OG (h= 4,5 m)
der Immissionsrichtwert (IRW) der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete (40 dB(A)) teilweise
Uberschritten. Nachts sind wahrend des Feierbetriebs im gekennzeichnete Plangebiet Beurtei-
lungspegel von < 50 dB(A) zu verzeichnen. Fiir den Feierbetrieb gelten gemaR dem Gutachten die
erhohten Immissionsrichtwerte nach Nr. 3.2 der Freizeitlarmrichtlinie NRW (50 dB(A)). Dieser wird
im Plangebiet eingehalten. Nach den Malstdaben der Freizeitlarmrichtlinie NRW sollen diese Ver-
anstaltungen (Feierbetrieb) an nicht mehr als 18 Tagen im Jahr und an nicht mehr als zwei aufei-
nander folgenden Wochenenden durchgefiihrt werden. Der eigentliche Restaurantbetrieb (kein
Saalbetrieb) wird aufgrund des Abstands von mindestens 40 m zum geplanten Allgemeinen
Wohngebiets des vorliegenden Plangebiets als schalltechnisch unkritisch eingestuft.

Das Gutachten des Biiros Mummert wurde fiir eine Baugenehmigung erarbeitet. Im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung wurde daher eine zusatzliche gutachterliche Stellungnahme des

4 schallimmissionsprognose im Rahmen der Baugenehmigung zur Nutzung der vorhandenen Remise fir gastronomi-
sche Zwecke (Lange StraRe 20, 33775 Versmold, Gemarkung Oesterweg, Flur 70, Flursttick 22), Dipl.-Ing. (FH) Oliver
Mummert: Gltersloh, 19.06.2019 sowie Erweiterter Planausschnitt aus Dezember 2021.
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Fachbiiros AKUS mit Blick auf die Bauleitplanung eingeholt. GemaR der Stellungnahme des Biiros
AKUS wird empfohlen, explizit auf die durch den Restaurantbetrieb verursachte Gerauschimmis-
sionen hinzuweisen sowie eine Geraduschvorbelastung fir die vorgesehenen WA2, WA3 und WA4
zu kennzeichnen, auch wenn gemaR dem Gutachten des Fachbiros Mummert die Immissions-
richtwerte eingehalten werden. Die Stadt bewertet dieses Vorgehen als sachgerecht und folgt der
Anregung der Kennzeichnung. Die durch Gewerbeldrmeinwirkungen belastete Flache ist im Be-
bauungsplan gekennzeichnet. Zudem ist ein Hinweis auf der Planzeichnung enthalten.

Die westlich angrenzenden Flachen werden i. W. landwirtschaftlich genutzt. Landwirtschaftliche
Immissionen (z. B. Ldrm, Staub, Gerliche) sind in Siedlungsrandlage grundsatzlich im ortsiblichen
Rahmen zu tolerieren. Konflikte aufgrund typischer Emissionen landwirtschaftlicher Betriebe bzw.
Tierhaltungsbetriebe (Geruchseinwirkungen, Larm) liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Auch dariber hinaus liegen der Stadt bislang keine Kenntnisse zu sonstigen relevanten Immis-
sionen (z. B. Geriiche, Staub, Erschiitterungen, Licht) vor, die eine durchgreifende Relevanz fiir die
Planung besitzen kénnten. Auch sind der Stadt innerhalb relevanter Achtungsabstdnde zur tber-
planten Flache keine Betriebsbereiche nach Storfallverordnung bekannt. Derzeit wird ein ndaherer
Untersuchungsbedarf hinsichtlich sonstiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den vorbeugen-
den Storfallschutz nicht gesehen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Das Plangebiet erganzt einen seit vielen Jahren entwickelten Siedlungsbereich am westlichen
Siedlungsrand von Oesterweg. Grundsatzlich soll die Energie- und Wasserversorgung einschlieB-
lich Schmutz- und Regenwasserbeseitigung sowie die Versorgung mit Telekommunikationsanla-
gen durch Anschluss an die umliegenden Anlagen im bestehenden Siedlungsbereich erfolgen. Das
Plangebiet soll an die vorhandene Kanalisation in den umliegenden Strallen angeschlossen wer-
den.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr ist ebenso wie die druck- und mengenmaRig ausreichende
Versorgung des Gebiets mit Loschwasser zu gewadhrleisten. Die entsprechenden Vorgaben der
BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen der einschlagigen DVGW-Regelwerke sind im
Rahmen der Umsetzung zu beachten. Hinweise zum Thema Brandschutz sind dem Merkblatt des
Kreises Giitersloh ,Brandschutz in der Bauleitplanung” zu entnehmen.®

GemaR der Stellungnahme des Kreises ist unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des
DVGW - Arbeitsblatt W 405 fiir das Plangebiet eine Loschwassermenge von mindestens 1.600
I/min fir 2 Stunden zur Verflgung zu stellen. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte
120m nicht ibersteigen.

Der Kreis Gutersloh bittet zudem in seiner Stellungnahme um die Aufnahme des Hinweises, dass
im Plangebiet notwendige Fenster als 2. Rettungsweg mit Briistungen von mehr als 8,0 m Uber
dem Geldandeniveau grundsatzlich nicht ausgeschlossen sind. Je nach Gebaudeausrichtung kénn-
ten somit Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen fiir das Hubrettungsgerat der Feuerwehr auch
auf dem Grundstick im Baugenehmigungsverfahren ggf. erforderlich werden.

5 https://www.kreis-guetersloh.de/themen/bevoelkerungsschutz/feuerschutz-brandschutz/merkblaetter-aus-dem-
bereich-vorbeugender-brandschutz/merkblatt-brandschutz-in-bauleitplanung-2015-3.pdf
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Im Bereich des WA2 wird zudem zur Sicherung der Erreichbarkeit fir die Feuerwehr ein Geh- und
Fahrrecht zu Gunsten der Stadt Versmold sowie der Trager der Ver- und Entsorgung festgesetzt.
Der Bereich soll der Feuerwehr als Aufstellflache dienen. Die Erreichbarkeit der riickwartigen Fla-
che ist somit planungsrechtlich gesichert. In der Detailplanung kdnnen noch abweichenden Fla-
chenvorgaben getroffen werden.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet oder in einem Uberschwemmungsgebiet.

Nach Landeswassergesetz i. V. m. Wasserhaushaltsgesetz ist Niederschlagswasser von Grundstii-
cken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah einem Vorfluter zuzu-
flhren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist. Gemal den
Ergebnissen des geotechnischen Berichts ist eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den
dortigen Baugrundstiicken nicht moglich.® Daher wurde das Planungsbiro Hahm mit der Entwas-
serungsplanung beauftragt.” Bereits zum Vorentwurf wurde ein Regenriickhaltebecken (RRB) im
Stdosten des Plangebiets vorgesehen. Die Entwéasserungsplanung wurde im Laufe des Planverfah-
rens durch das Fachbiiro in Abstimmung mit dem Kreis (Untere Wasserbehorde) wie folgt konkre-
tisiert:

Niederschlagsentwdasserung

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt entlang der ErschlieBungsstraRen Richtung Siiden
bzw. Richtung Osten zum geplanten RRB. Die Bemessung des Regenwasserkanals erfolgte gemaR
Zeitbeiwertverfahren flr eine Bemessungshaufigkeit von n = 0,2 1/a und eine Dauerstufe von D =
10 min.

Regenriickhaltebecken

Die Regenriickhaltung ist Uber ein offenes Erdbecken vorgesehen, welches im Sudwesten des
Plangebiets verortet ist. Die Bemessung des Regenriickhaltebeckens erfolgte nach dem einfachen
Verfahren gemaR DWA-A 117 fir eine Bemessungshaufigkeit von n = 0,03 1/a. Das Becken weist
ein Gesamtvolumen von 440 m? auf.

Die Entwadsserung des Plangebiets erfolgt insgesamt im Trennsystem. Die Ableitung des
Schmutzwasserkanals erfolgt im Freigefdlle in der gleichen Trasse wie die Regenwasserentwas-
serung. Der Anschluss erfolgt an den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Taubenstral3e.
Das Niederschlagswasser wird dabei vor Anschluss an den Vorfluter tGber das Regenriickhaltebe-
cken gedrosselt.

Uberflutungsanalyse

Das vorhandene sehr geringe Gelandegefille verlauft von Nord nach Sid. Um die Wohnbebauung
der sidlich gelegenen Taubenstrae und im Kleiberweg gegen Uberflutung zu schiitzen, wurde
durch die Fachgutachter eine Uberflutungsanalyse durchgefiihrt. GemaR DWA- bzw. DIN-
Regelwerke (DWA-A 118 bzw. DIN EN 752-2) ist der Uberflutungsnachweis fiir ein 30-jahrliches
Regenereignis T = 30 a durchzufiihren. Bei dieser Bemessungshaufigkeit ist der kommunale Uber-

6 Geotechnischer Bericht, Nr. 17303.20, Bebauungsplan Nr. 74 ,Siidlich NiedernstraRe” in Versmold, Priftechnik Z+L
GmbH, Umwelt und Baugrund, Osnabriick, 30. Juli 2020.

Planungsbiiro Hahm: Stadt Versmold, ErschlieBung BG sidlich NiedernstraBe in Versmold, Wasserwirtschaft, Osnab-
riick, November 2021.
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5.7

flutungsschutz gewahrleistet. Bemessungshaufigkeiten groBer T = 30 a sind lediglich dort vorzuse-
hen, wo bedeutende Schaden oder Gefahrdungen auftreten kénnen, wie z. B. unterirdische Ver-
kehrsanlagen, Unterflihrungen. Diese werden i. A. fiir ein 50- oder 100-jahrliches Regenereignis
ausgelegt. Folgende Punkte wurde bei der vorliegenden Planung berticksichtigt:

Vorgesehen ist die Verkehrsanlagen so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser fiir ein Starkre-
genereignis T = 30 a Uber die Verkehrsflachen Richtung RRB abgeleitet wird. Das Regenriickhalte-
becken wird in Abstimmung mit dem Kreis entsprechend fiir ein Starkregenereignis T = 30 a aus-
gelegt. Zusatzlich wird eine Ablaufleitung im FuR-/Radweg an die Muldenentwésserung im Klei-
berweg angeschlossen. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Stadt Versmold beabsichtigt, mittelfris-
tig fiir das gesamte Stadtgebiet eine modelltechnische Uberflutungsanalyse aufzustellen.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugeldnde gemaR Empfehlung der
Fachgutachter so zu profilieren, dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd- und Kellerge-
schosse eindringen kénnen. Eine Sockelhdhe von 0,3 m — 0,5 m wird empfohlen. Oberflachenab-
flisse dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, sofern dieses nicht ausdriicklich
im Entwasserungskonzept genehmigt worden ist. Als Absicherung gegen ggf. hohen Grundwasser-
stand sind Kellerlichtschachte und -treppenhalse druckwasserdicht auszufiihren.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand von Oesterweg und ist angrenzend von vier
Seiten durch bestehende Bebauung gepragt. Die unbebaute Flache des Plangebiets wird derzeit
i. W. als Ackerflache genutzt. Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung der bestehenden
Wohnbebauung dar. Innerhalb des Plangebiets ist Gberwiegend mit einer maRigen Verdichtung
durch Einzel- und Doppelhduser mit zugehoérigen Garten zu rechnen. Entsprechende griinordne-
rische Festsetzungen gemaR § 9(1) Nr. 25a BauGB, die eine durchgriinte Wohngebietsentwick-
lung unterstiitzen, werden dariber hinaus im Bebauungsplan vorgegeben.

Insbesondere fiir die Randbereiche auf den Baugrundstiicken entlang der erschlieRenden StralRen
besteht auch aus Sicht der Offentlichkeit ein Interesse an funktionalen aber auch gut gestalteten
,Naturrdumen” im Sinne qualititsvoller stidtebaulicher Ubergangsbereiche. Eine zu starke Pra-
gung durch versiegelte ErschlieRungsflichen (Zuwegungen, Hauseingdnge, Stellplatze, Abstell-
platze fir Milltonnen etc.) wiirde den 6ffentlichen Interessen an der Stelle entgegenlaufen. Zur
Steuerung dieser unterschiedlichen Aufgaben und Anforderungen wird im Plangebiet daher eine
Festsetzung zur Begriinung auf den Baugrundstiicken entlang der halboffentlich wirksamen Stra-
Benrandbereiche in den Bebauungsplan aufgenommen. Die von diesem Pflanzgebot erfassten
Bereiche sind dabei je Grundstiick zu mindestens 50 % als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser,
Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit na-
turlich vorkommenden mineralischen Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine) sind bis zu einem Drittel
der Vegetationsflachen zuldssig. Damit soll der Moglichkeit Rechnung getragen werden, hochwer-
tiger gestaltete und 6kologisch wertvollere Garten realisieren zu kénnen. Hierdurch wird u. a. ein
positiver Beitrag zum Erhalt der Artenvielfalt geleistet, auch kleinklimatische Ausgleichswirkungen
werden unterstiltzt. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasser-
durchlassigen Materialien zuldssig (auch innerhalb des Bodenaufbaus). Wasserundurchlassige
Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen werden ausgeschlossen, so dass trotz der eher geringen
Versickerungseignung auch der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser durch Riick-
haltung/Verdunstung unterstitzt werden kann. Die Sicherstellung der notwendigen Erschlie-
Bungsfunktionen kann auf den verbleibenden Flachen in hinreichendem Umfang (bis zu maximal
50 % je Grundstiick) wahrgenommen werden.
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Darliber hinaus tragt die Festsetzung von Baumpflanzungen (Hausbaum) zu einer weiteren
Durchgriinung des geplanten Wohngebiets bei. Mit Blick auf die dort moglichen Grundstiicksgro-
Ren sind im Regelfall ein bis zwei standortgerechte heimische Obst-/Laubbdume je Grundstiick zu
pflanzen.

Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen kénnen die stadtebauliche Attraktivitat im o6f-
fentlichen und halbo6ffentlichen Raum sicherstellen und férdern maRgeblich die stadtebaulich-
gestalterische Qualitat derartiger Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen dient ne-
ben gestalterischen Zielen der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung,
Verschattung) sowie der nutzerfreundlichen Beschattung im Sommer. Zur Gestaltung und Gliede-
rung der im Plangebiet insbesondere auf Grundstlicken mit Mehrfamilienhdusern unterzubrin-
genden grolReren Stellplatzanlagen werden daher Vorgaben zur Mindestbepflanzung mit Baumen
aufgenommen.

Fir mogliche Garagen/Carports und Nebenanlagen wird eine extensive Begriinung der Dach-
flachen vorgegeben. Dies dient der besseren gestalterischen Einbindung dieser baulichen Anlagen
in das Wohngebiet, das Erscheinungsbild der einsehbaren Dachflachen wird belebt. Dartiber hin-
aus koénnen hierdurch auch positive kleinklimatischen Wirkungen (Reduzierung der Warmeab-
strahlung, Verzégerung des Regenwasserabflusses etc.) unterstiitzt werden. Fir ggf. notwendige
technische Einrichtungen auf den Dachflachen werden in der Festsetzung Spielrdaume berlicksich-
tigt, mindestens 50 % der Dachflachen sind jedoch zu begriinen. Auch Kombinationen mit einer
solarenergetischen Nutzung sind umsetzbar. Sofern aufgrund der eher geringen Dachflachen-
groRe eine ,vollflachige” Nutzung mit Solaranlagen umgesetzt werden soll, kann im Rahmen einer
Ausnahmeregelung von der Begriinungspflicht abgesehen werden. Angesichts einzuhaltender
technischer Rahmenbedingungen (Brandschutz, Abstande etc.), die nach den Regeln der Technik
zu bericksichtigen sind, wird von einer konkreten Definition dieser ,vollflachigen” Ausnutzung
einer betroffenen Dachflaiche Abstand genommen. Wesentliche Voraussetzung ist jedoch, dass
die gesamte verfligbare Dachflache durch entsprechende Anlagen genutzt wird.

Zur Offenlage wurden zudem die an das Plangebiet angrenzen Baume im Stidwesten und Westen
eingemessen und die Kronentraufe zum Erhalt festgesetzt. Auch die Kronentraufe der nordwest-
lich angrenzenden Eiche wird zum Erhalt festgesetzt. Der Ausbau der geplanten FuBwegeverbin-
dung an die Lange StralRe ist dabei so zu gestalten, dass der Wurzelbereich der zum Erhalt festge-
setzten Baume nicht beschadigt wird.

Auf Wunsch betroffener Eigentiimer wird im westlichen Planbereich angrenzend an die Lange
StralRe eine private Griinfliche/Gartenland beriicksichtigt.

Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemalR BNatSchG, Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung (FFH- und européische Vogelschutzgebiete) sowie sonstige schutzwiirdige oder
geschitzte Biotope sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld nicht vorhanden und daher nicht
betroffen (s. Kapitel 3.3).
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6.1

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei MaBBnahmen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe der Umwelt-
prifung nach § 2(4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleich-
wohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren zu beriicksichtigen. Die an das Plange-
biet angrenzen Baume im Stdwesten und Westen wurden eingemessen und die Kronentraufe
zum Erhalt festgesetzt. Auch die Kronentraufe der nordwestlich angrenzenden Eiche wurde zum
Erhalt festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs. Zur Schaffung von Wohn-
raum wird eine innerdrtliche Ackerflache als Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von 0,4 bzw. in Tei-
len 0,25 Uberplant. Der Geltungsbereich hat insgesamt eine GréRe von rund 15.000 m2. Die lber-
baubare Flache betragt bei den festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,4 bzw. im WA2 von 0,25
rund 4.400 m2. Der Schwellenwert von 20.000 m? wird somit deutlich unterschritten. Anhalts-
punkte fur eine nach Anlage 2 BauGB erforderliche UVP-Vorpriifung liegen im Ergebnis nicht vor.

Schutzgebiete gemall § 1(6) Nr. 7b BauGB sind im Plangebiet und seinem naheren Umfeld nicht
vorhanden und werden somit nicht beeintrachtigt. Zudem bestehen aufgrund der bestehenden
Nutzungen im Umfeld sowie der geplanten WA-Ausweisung nach derzeitigem Kenntnisstand kei-
ne Anhaltspunkte bzgl. Pflichten zur Vermeidung etc. der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 BImSchG.

Das Planvorhaben erfasst keine Vorhaben, fiir die nach Anlage 1 UVPG eine UVP-Pflicht besteht.
Abweichend von den bundesrechtlichen Regelungen wird nach geltendem Wortlaut des Landes-
umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG NRW) in der Anlage 1 (Liste , UVP-pflichtige Vor-
haben”) entsprechend der Formulierung unter Nr. 5 beim Bau einer sonstigen StralRe nach Lan-
desrecht eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich. Zur inneren Erschliefung der
neuen Wohngebietsflachen wird vorliegend die Errichtung eines 6ffentlichen ErschlieBungsstichs
vorbereitet, insofern kann nach Landesrecht das ggf. mogliche Erfordernis einer UVP-Vorprifung
mit derzeitiger Kenntnis nicht ausgeschlossen werden. Die Stadt hat sich daher entschieden, vor-
sorglich eine Vorprifung des Einzelfalls gemaf UVPG NRW i. V. m. § 7 UVPG (Neubauvorhaben)
bezogen auf die geplante 6ffentliche StraRe durchzufiihren.

Im Ergebnis flhrt nach bisherigem Kenntnisstand die mit der geplanten Wohngebietsentwicklung
einhergehende Planung/Umsetzung einer das Gebiet erschlieBenden untergeordneten offentli-
chen StraRe zu keinen erheblichen Auswirkungen im Sinne des UVPG und/oder des UVPG NRW.
Aus allgemeiner Umweltsicht wird kein besonderes Erfordernis fir Umplanungen gesehen. Der
StralRenbau bedingt die Inanspruchnahme von rund 0,16 ha Ackerfliche, um die iberwiegenden
Flachen des kiinftigen kleinen Wohngebiets an die bestehenden Verkehrswege anzubinden. Eine
besondere Problematik bzgl. neuer Verkehre wird nicht erwartet. Es ist bei der insgesamt unter-
geordneten GroRenordnung des Vorhabens auch nicht mit wesentlichen Auswirkungen auf Belan-
ge von Wasser, Boden sowie Natur und Landschaft zu rechnen.

Die UVP-Vorprifung ist als Anlage A.4 zur Begriindung beigefligt. Ergdnzend wird auf Kapitel 1
und 5 der Begriindung verwiesen.
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6.2

Vor dem Hintergrund des untergeordneten Umfangs der Planung sowie der Planungsziele und
Planinhalte wird davon ausgegangen, dass die Auswirkungen nur geringfligig, auf das nahe Umfeld
begrenzt und aus Umweltsicht insgesamt vertretbar sind.

Bodenschutz, Flachenverbrauch und Landwirtschaft

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit §§ 1 ff. Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) und §§ 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist zu beachten. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenveranderungen zu ver-
meiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders
zu schitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebauden und Straflen bedeutet die Versiegelung und damit lokal den vollstandigen
Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum, Produktionsfliche und Filterkorper, sofern nicht
begleitend Entsiegelungen erfolgen kdonnen. Die Gberplanten Flachen gehen zudem der Landwirt-
schaft (i. W. Intensivacker) verloren. Grundsatzlich ist die Stadt Versmold daher bestrebt, die
Neuversiegelung zu begrenzen und im Siedlungszusammenhang liegende Brach- oder Restflachen
vorrangig zu reaktivieren (Innen- vor AuRenentwicklung).

Das Plangebiet im Siedlungsbereich von Oesterweg wird derzeit als Ackerflache genutzt. Die be-
reits von vier Seiten von Wohnbebauung umgebende Flache soll nun im Sinne einer Nachverdich-
tung der Wohnnutzung zugefiihrt werden. Diese Anpassung wird im Sinne einer angemessenen
Innenentwicklung und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden fiir vertretbar gehalten.
Eine Fortentwicklung in den AuRenbereich mit entsprechendem Flachenverbrauch wird planerisch
nicht vorbereitet. Der Bodenschutzklausel gemaR § 1a (2) BauGB wird somit entsprochen.

Der Bedarf an familiengerechten Wohnbaugrundstiicken und an Wohnformen/Wohnraumange-
boten in Mehrfamilienhdusern besteht auch in den Ortsteilen weiterhin, potenzielle Bewerber
konnen derzeit nur auf einer Interessentenliste erfasst werden. Das Plangebiet stellt dabei bereits
heute eine verkehrlich erschlossene Flache dar, die auf vier Seiten an weitere Bebauung an-
schlieBt. In diesem Zusammenhang erweist sich die Entwicklung der vorliegenden Flache als eine
sinnvolle Nachverdichtung am westlichen Siedlungsrand. Im westlichen Randbereich (Festsetzung
von privater Grinfliche/Gartenland) sowie auf den klnftig gartnerisch genutzten Flichen inner-
halb des Plangebiets kdnnen die Auswirkungen auf den Boden und seine vielfaltigen 6kologischen
Funktionen etwas gemindert bzw. teilweise wiederhergestellt werden.

Infolge der Planung wird ein kleinflachiger Bereich mit kulturhistorisch wertvollen Boden in An-
spruch genommen. Plaggeneschbdden sind in der Region jedoch sehr weit verbreitet, so dass
Siedlungsentwicklungen hier sehr haufig einen unvermeidbaren Zielkonflikt mit den Belangen des
besonderen Bodenschutzes auslésen. Vorliegend erstrecken sich die schutzwiirdigen Bereiche
Uber nahezu den gesamten Siedlungsbereich von Oesterweg und darliber hinaus liber die hieran
angrenzenden Freiraumflachen. Die schutzwiirdigen Boden sind im Rahmen der Siedlungsent-
wicklung in den nordlich, 6stlich und westlich angrenzenden Bereichen bereits baulich bean-
sprucht und Gberformt worden. Auch fiir den noch unbebauten Planbereich ist nicht auszuschlie-
Ren, dass die Eigenschaften der Plaggenesche angesichts der ackerbaulichen Nutzung auch beziig-
lich ihrer Archivfunktion teilweise durch bewirtschaftungsbedingte MaRnahmen nivelliert worden
sind.
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6.3

In Abstimmung mit dem Geologischen Dienst ist eine dauerhafte Unterschutzstellung vergleichba-
rer Béden an anderer Stelle oder wenn dies nicht moglich ist, eine Dokumentation der verloren
gehenden Boden mit Archivfunktion eine Moglichkeit, die Belange des Schutzgutes Boden zu wah-
ren. Eine entsprechende Dokumentation muss in diesem Fall folgenden Umfang haben:

= Anlage von drei reprasentativen Plaggenesch-Bodenprofilen aus den Vorhabenbereichen mit
Fotodokumentation und fachkundiger Beschreibung nach der bodenkundlichen Kartieranlei-
tung (5. Auflage, Hannover, 2005, S. 46/47); also pro Plangebiet jeweils eine Aufgrabung.

= Horizontweise Beprobung (tiefenreprasentative Probe) der freigelegten Bodenprofile bis in
den C/G-Horizont der vom Eschhorizont begrabenen Bodenbildung. Folgende Laboranalysen
sind durchzufiihren: pH-Werte (KCl oder Wasser), organischer Kohlenstoff (C-org als TOC),
Phosphor (P gemall den Vorgaben des GD NRW), Kalium, Magnesium, Calcium, Natrium, Aus-
tauschkapazitat (KAK eff./pot.) und KorngréRenzusammensetzung (Methode nach KO&HN), opti-
onal: Carbonatgehalt nur, wenn bei der Profilaufnahme ein Carbonatgehalt nachgewiesen
wird.

= Beschreibung eventuell gefundener Artefakte.

GemadR § 6 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz fiihrt der GD NRW ein Fachinformationssystem Bo-
denkunde. Die erhobenen Daten und Ergebnisse der Laboruntersuchungen sind dem GD NRW zur
Einarbeitung in das Fachinformationssystem zu tGibermitteln.

Die Profilaufnahme mit Probennahme kann nach Abschluss der ErschlieBungsarbeiten (StraRRen-
bau, Ver- und Entsorgungsleitungen etc.) und vor dem Baubeginn erfolgen.

Somit sollen die Belange des Bodenschutzes und der Landwirtschaft im Ergebnis in der Abwagung
v. a. gegeniber den stddtebaulichen Belangen und dem erheblichen Wohnraumbedarf, die fir die
Entwicklung des Plangebiets sprechen, zuriickgestellt werden. Durch die Dokumentierung kann
dem Belang des Bodenschutzes jedoch Rechnung getragen werden. Angesichts der in dieser Be-
grindung dargelegten Rahmenbedingungen und Ziele wird die Inanspruchnahme der Béden im
geplanten Umfang flr notwendig gehalten.

Artenschutzrechtliche Belange

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Natur-
haushalts in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Im Zuge des
Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdoglicht werden, die dazu fiihren,
dass Exemplare von europaisch geschiitzten Arten verletzt oder getdtet werden kénnen oder die
Population erheblich gestort wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde).

Im Plangebiet sind i. W. die Lebensraumkategorien ,Acker”, ,Garten, Parkanlagen, Siedlungs-
brachen” sowie ,Kleingehdlze, Alleen, Baume, Gebiische, Hecken” vorherrschend. Fiir diese Le-
bensraumtypen sind entsprechend der Liste der planungsrelevanten Arten in NRW fiir das Mess-
tischblatt 3915 ,Bockhorst“/Quadrant 3 insgesamt 33 Vogelarten aufgefuhrt, die hier potenziell
vorkommen kénnen. Unter den dort aufgefiihrten Arten weisen Feldlerche, Baumpieper, Wald-
ohreule, Steinkauz, Bluthanfling, Rohrweihe, Wachtel, Kuckuck, Mehlschwalbe, Kleinspecht,
Baumfalke, Rauchschwalbe, Neuntoéter, GroRRer Brachvogel, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Ufer-
schwalbe, Waldschnepfe und der Star einen unglinstigen Erhaltungszustand auf. Fir Wiesen-
pieper, Flussregenpfeifer, Rebhuhn, Girlitz und Kiebitz, ist ein schlechter Erhaltungszustand ange-
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6.4

6.5

geben. Der Stadt liegen bisher aber keine konkreten Informationen Uber das tatsachliche Vor-
kommen der o. g. planungsrelevanten Arten oder sonstiger geschiitzter Arten im Plangebiet vor.

Das Plangebiet stellt lediglich einen untergeordneten Bereich innerhalb der bebauten Ortslage
dar. Die im Plangebiet gelegenen Strukturen weisen aufgrund der Einbindung in den Siedlungs-
raum und der bestehenden Storeinflisse insbesondere eine Lebensraumeignung fiir haufig vor-
kommende, stérungsunempfindliche , Allerweltsarten” auf. Die Stadt geht nach aktuellem Kennt-
nisstand davon aus, dass die Arten, die in der Liste der planungsrelevanten Arten NRW aufgefiihrt
sind, nicht oder zumindest nicht regelmalig im Plangebiet vorkommen und dass aufgrund der
konkreten Planungssituation nach heutigem Stand keine artenschutzrechtlichen Konflikte und
Verbotstatbestande gemaR BNatSchG ausgelost werden. Eine vertiefende Artenschutzprifung
wird vor diesem Hintergrund nicht fir notwendig gehalten. Erganzend hingewiesen wird auf die
erforderliche Berlicksichtigung der Artenschutzthematik auch im Rahmen der konkreten Projekt-
planung und -umsetzung.

Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen
der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmaRnahmen wird angesichts des dargelegten Planinhalts i. V. m. den 6rtlichen Rahmenbe-
dingungen vorliegend aber nicht gesehen. Zudem werden im Rahmen des beschleunigten Verfah-
rens gemaR § 13a BauGB u. a. MaRRnahmen der Innenentwicklung ausdriicklich geférdert und von
der Eingriffsregelung grundsitzlich freigestellt. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. zulassig.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Stadt Versmold verfiigt Uber ein gesamtstddtisches Klimaschutzkonzept. Konkrete MaRnah-
men fir die vorliegende Planung ergeben sich hieraus bisher nicht. Gleichwohl sollen Bauleitplane
den Klimaschutz und die Anpassung an Folgen des Klimawandels grundsatzlich férdern. Dieser
Belang wird seit der sog. Klimaschutznovelle (2011) im BauGB besonders betont, ohne dass damit
eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwagung einhergeht.

Im Hinblick auf den Uberortlichen Klimaschutz fihrt die Neuausweisung von Bauflachen grund-
satzlich zu einer Flacheninanspruchnahme und -versiegelung fiir Wohnbebauung, ErschlieBungs-
flachen etc. Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 74 stellt eine bislang unbebaute und acker-
baulich genutzte Flache von untergeordneter GroRe am Ortsrand von Oesterweg dar. Der umlie-
gende Siedlungsbereich entlang der NiedernstralRe, Taubenstralle, Langen Strale und dem Klei-
berweg ist bereits seit vielen Jahren baulich genutzt. Eine besondere klimatische Bedeutung die-
ser am westlich Siedlungsrand gelegenen und mittlerweile von allen Seiten durch Bebauung um-
gebenen Flache wird nicht gesehen. Durch die vorgesehene offene Bauweise mit v. a. Einzel- und
Doppelhausern, die Bericksichtigung der Eigentliimerinteressen, z.T. verbleibenden Freifla-
chen/groReren Garten sowie der Mehrfamilienbebauung im Norden und Westen ist ganz tber-
wiegend mit einer moderaten Verdichtung zu rechnen. Ein lokaler Luftaustausch wird weiterhin
moglich sein. Zur Offenlage wurden die an das Plangebiet angrenzenden Baume im Sidwesten
und Westen eingemessen und die Kronentraufe zum Erhalt festgesetzt. Die angrenzenden Baume
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werden somit, sofern im Rahmen der vorliegenden Planung moglich, gesichert. Weiterhin wurden
Anpflanzfestsetzungen zur Durchgriinung der Plangebiets getroffen.

Die Planung sieht dariber hinaus weitgehend eine Orientierung der Bebauung bzw. der Wohn-/
Freiraumbereiche Richtung Sliden, Sidwesten und Siidosten vor, so dass eine energetisch opti-
mierte Ausrichtung der Baukdrper umgesetzt werden kann. Darliber hinaus werden extensive
Dachbegrinungen und Solaranlagen ausdricklich empfohlen.

7. Bodenordnung

Die Stadt Versmold hat die wesentlichen unbebauten Flachen, die zunachst fir eine Bebauung
vorgesehen werden, erworben und kann Gber diese Flachen im Plangebiet verfiigen. Die Bauplatz-
vergabe soll nach den stadtischen Kriterien durchgefiihrt werden. Die private Gartenflaiche im
Westen wird i. W. bestandsorientiert und in Abstimmung mit den Uberlegungen der Eigentiimerfa-
milien Gberplant.

8. Flachenbilanz

Teilfliche/Nutzung Flache in ha*
Allgemeines Wohngebiet (WA)

- WAL 0,14
- WA2 0,12
- WA3 0,36
- WA4 0,30
- WAs 0,22
Offentliche Verkehrsflichen

- PlanstrafRen 0,16
- FuR-/Radweg 0,04
- FuBweg 0,04
Private Griinfliche/Garten 0,03
Regenriickhaltung 0,10
Gesamtflache 1,50

* Ermittelt auf Basis des Bebauungsplans 1:1.000, die Werte sind gerundet.
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9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Der Bebauungsplan Nr. 74 ,Sidlich Niedernstralle” bereitet die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung eines kleinen dorftypischen Wohngebiets am westlichen Ortsrand von Oesterweg vor.
Die Einleitung des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 74 ist im April
2020 von der Stadtvertretung der Stadt Versmold nach vorheriger Beratung im Ausschuss fiir Pla-
nung und Stadtentwicklung beschlossen worden (VL-44/2020). Die Durchfiuhrung der frihzeitigen
Beteiligung gemaR §13a (2) i. V. m. §13 (2) und §3(1)/4(1) BauGB wurde im Juni 2021 von der
Stadtvertretung der Stadt Versmold nach vorheriger Beratung im Ausschuss fiir Planung und
Stadtentwicklung beschlossen worden (VL-57/2021).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Nachbarkommunen sowie der Behorden und
Trager offentlicher Belange gemaR §§ 2(2), 3(1), 4(1) BauGB ist im Zeitraum Juli/August 2021
erfolgt. Der Ausschuss flir Planung und Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 26.01.2022 Uber
die eingegangenen Stellungnahmen beraten und im Ergebnis beschlossen, die Bauleitplanung auf
Grundlage der weiterentwickelten Entwurfsplanung mit den Verfahrensschritten gemaR §§ 3(2),
4(2) BauGB fortzusetzen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit, der Nachbarkommunen sowie der Behérden und Triger of-
fentlicher Belange gemiRB §§ 2(2), 3(2), 4(2) BauGB ist im Zeitraum Februar/Marz 2022 erfolgt. Im
Rahmen einer internen Stellungnahme aus der Verwaltung wurde auf bestehende Eichen nord-
westlich des Plangebiets hingewiesen. Diese wurden daraufhin im Marz 2022 eingemessen und in
der Planzeichnung nachrichtlich erganzt. Die Kronentraufe einer der Eichen ragt dabei in das Plan-
gebiet hinein, befindet sich jedoch auBerhalb der tGberbaubaren Flache des WA1. GemaR der An-
regung aus der Verwaltung wird die Eiche inklusive der Kronentraufe erganzend zum Erhalt fest-
gesetzt. Die beiden Baume 0Ostlich der Eiche wurden seitens der Stadt als nicht zwingend erhal-
tenswert bewertet und werden entsprechend nicht zum Erhalt festgesetzt. Das Plangebiet ist
bereits im Eigentum der Stadt. Durch die Festsetzung des Schutzes der Kronentraufe ergeben sich
keine nachteiligen Betroffenheiten fiir die Offentlichkeit oder Triger &ffentlicher Belange. Von
einer erneuten Offenlage wird daher abgesehen.

Zur Abwéagung wird Gber die Begriindung hinaus insgesamt Bezug genommen auf die Beratungs-

und Abwagungsunterlagen der Stadtvertretung der Stadt Versmold und ihres Fachausschusses
sowie auf die jeweiligen Sitzungsniederschriften.

Versmold, im Méarz 2022



