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1.  Einfiihrung

Anlass fiir die vorliegende Anderungsplanung ist zum einen der seitens der Anwohnerschaft
WachtelstralRe an die Stadt Versmold herangetragene Wunsch, die Notwendigkeit des dort
befindlichen Spielplatzes im bisherigen Umfang zu priifen. Vorgeschlagen wurde eine Teilaufgabe
der bislang im hier geltenden Bebauungsplan Nr. 1, Oesterweg” festgesetzten Spielplatzflache zu
Gunsten einer erganzenden Wohnbebauung. Zum anderen hat die Stadt Versmold im Jahr 2016
den Endausbau fir Tauben- und Kanarienstralle durchgefihrt. Im Ergebnis bleibt der StraBenaus-
bau in wesentlichen Teilen hinter den im Bebauungsplan Nr. 1 , Oesterweg” berlcksichtigten
StralRenbreiten zurlick. Diese Abweichungen sollen insofern auch im Hinblick auf beitragsrecht-
liche Aspekte planerisch aufgegriffen werden. Zudem wurde im Zuge der mit der Ausbauplanung
verbundenen Anliegergesprache deutlich, dass fiir einzelne Anliegergrundstiicke durchaus Inte-
ressen fir bauliche Nachverdichtungen bestehen. Dies betrifft u. a. mogliche Folgenutzungen in
den Bereichen einer heutigen Gartnerei 6stlich der Taubenstrae sowie einer Baumschule nord-
lich der KanarienstralRe. Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Oesterweg” lasst hier teilweise entsprechende
Freiraume bzw. schlagt Grundstiicksteilungen vor, die so heute nicht mehr nachgefragt werden.
Die Stadtvertretung Versmold hat daher beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 ,Oesterweg” in
den betroffenen Teilbereichen zu Uberarbeiten, um im Interesse der Innenentwicklung eine
stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung umsetzen zu kénnen.

Die Diskussion (iber 0. g. Nachverdichtungswiinsche hat die Stadt aulerdem zum Anlass genom-
men, im Zuge der Vorarbeiten zur 8. Plandnderung den groRflachigen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 1 ,,Oesterweg” auf mogliche weitere Nachverdichtungspotenziale zu iberprifen. Im
Ergebnis sind innerhalb des Ortskerns i. W. Baullicken auf den privaten Grundstlicken verblieben,
die bei Bedarf ganz liberwiegend auf Grundlage des geltenden Planungsrechts bebaut werden
konnen. Darliber hinaus befindet sich im Ortskern i. W. ein weiteres zusammenhangendes Freifla-
chenpotenzial im Bereich der ehemaligen Festwiese, das im Sinne der Innenentwicklung mobili-
siert werden kann. Eine Flachenverfligbarkeit dieser privaten Flachen steht bislang nicht in Aus-
sicht, der Stadt sind auch keine Absichten bezlglich einer baulichen Entwicklung auf dieser Flache
bekannt. Eine ggf. mogliche Flachenmobilisierung soll daher bei Bedarf Gegenstand eines sepa-
raten Anderungsverfahrens werden (s. auch VL-106/2018).

Die Planung erfasst Teilflachen der baulich entwickelten Ortskernlage und wird vor dem erlduter-
ten Hintergrund als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. UVP-pflichtige Vorhaben
werden nicht vorbereitet, es liegen zudem keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen von Natu-
ra 2000-Gebieten oder bzgl. Pflichten zur Vermeidung etc. der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 BImSchG vor. Die Anforderungen des § 13a BauGB an die maximale Grof3e der
zuldssigen Grundflache sind bei der vorliegend moglichen Grundflache im Sinne des § 19(2)
BauNVO von unter 1 ha erfiillt. Das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a BauGB kommt daher
zur Anwendung.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst zwei Teilflachen innerhalb der Ortslage Oesterweg. Der nérdliche Teilbe-
reich (,,TaubenstraBe”) mit einer GroRe von knapp 2,3 ha liegt in der Flur 69 der Gemarkung
Oesterweg. Einbezogen werden hier die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 liegenden,
von der StraRenausbauplanung TaubenstraRe/KanarienstraBe betroffenen Verkehrsflichen und
Anliegergrundstiicke. Darliber hinaus werden auch die dort benachbarten oder zwischenliegen-
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den Grundstlicke bis hin zur Grenze des derzeit rechtsgliltigen Altplans sowie der hier betroffene
Teilabschnitt der Oesterweger Stralle einbezogen, so dass keine Restflachen mit unterschiedli-
chem Planungsrecht zu bewerten sind.

Der siidliche Teilbereich (,WachtelstraBe“”) umfasst das Flurstiick 22 in der Flur 68 der Gemar-
kung Oesterweg mit ca. 0,15 ha. Er wird im Norden und Osten durch die WachtelstraRe sowie im
Siden und Westen durch die Garten angrenzender Wohngrundstiicke begrenzt.

Genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bisheriges Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 1 , Oesterweg” hat im Jahr 1968 Rechtskraft erlangt. Planungsziele lagen
in einer geordneten stadtebauliche Entwicklung des inneren Ortsbereichs und in einer Nachver-
dichtung i. W. durch BaullickenschlieBung. Der Geltungsbereich umfasste ca. 15 ha. Der urspriing-
liche Plan ist seither in Teilbereichen sieben Mal gedndert sowie in Randbereichen durch die
Bebauungspldne Nr. 45 ,Nérdlich Oesterweger StraRe” (Rechtskraft 1994) sowie Nr. 53 ,Ostlich
Lange StralRe / nordlich NiedernstraBe” (Rechtskraft 2002) neu Uberplant worden. Fur die Teilbe-
reiche der vorliegenden 8. Anderung gilt bislang die Ursprungsfassung. Auf die entsprechenden
Planunterlagen des Bebauungsplans Nr. 1 und seiner bisherigen Anderungsverfahren wird aus-
driicklich Bezug genommen.

Fur den Teilbereich , TaubenstraBe” Gstlich sowie teilweise westlich der TaubenstraRe sind der-
zeit Dorfgebiete (MD) sowie westlich auch ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Darliber
hinaus beriicksichtigt der Altplan im Nordwesten eine Flachen fir die Landwirtschaft sowie zur
Landesstralle L 786 hin einen anbaufreien Bereich von 20 m Tiefe. Eine Bebauung ist innerhalb
unterschiedlich gefasster Baufenster mit einer ein- und zweigeschossigen Bebauung in offener
Bauweise und unterschiedlichen Dachneigungen zuldssig. Oesterweger Stralle (L 786), Kanarien-
und Taubenstralle wurden als Verkehrsflachen mit Breiten von ca. 14 m bzw. je 8,5 m im Altplan
bericksichtigt. Hierbei wurden auch einzelne Bestandgebdude entlang der L 786 bei einer Stra-
Renverlegung zum Abbruch vorgesehen.

Im Teilbereich ,,WachtelstraBe” ist derzeit eine 6ffentliche Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
Kinderspielplatz festgesetzt.

Aktuelle Nutzung und stidtebauliche Situation

Der Kernbereich um Oesterweger StralRe, NiedernstraBe und Taubenstralie ist noch durch kleintei-
lig gemischt genutzte Strukturen aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnen und Kleingewerbe
(u. a. Lebensmittel, Blumen, Friseur, Zweigstelle einer Bank) sowie z. T. durch ortsbildpragende,
erhaltenswerte Bausubstanz gepragt. Die verbliebenen historischen Bausubstanzen und ehemali-
gen Hofstellen wurden v. a. seit den 1950er Jahren durch i. W. Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung, in Teilbereichen aber auch durch Mehrfamilienhduser ergdnzt. Am 6stlichen Ortsrand liegt
ein groBerer Gemeinbedarfsstandort mit Kindergarten und Grundschule.
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Die Oesterweger Stralle (L 786) durchquert Oesterweg als ortliche HaupterschlieRungsstralie.
Westlich der Einmiindung TaubenstraBe wird der StralRenzug beidseitig durch stralenbegleitende
Baumreihen gepragt.

Teilbereich Taubenstralle

Vom Anderungsbereich erfasst wird dstlich der TaubenstralRe eine kleine Gartnerei. Der Verkaufs-
raum und einzelne Stellplatze sind hier zur Oesterweger Stralle hin orientiert. Den Abschluss des
Standorts bildet ein eingeschossiges, gut erhaltenes Fachwerkgebadude, rickwartig sind die
Gewachshduser und Freibeete angeordnet. Den Einmiindungsbereich zur Taubenstralle bildet ein
voll zweigeschossiges Gebaude, in dem u. a. ein Friseur untergebracht ist. Dort gegeniiberliegend
hat zwischen Oesterweger StraBe und KanarienstraBe eine Baumschule ihren Standort. Die Frei-
flachen mit unterschiedlichsten Gehodlzen erstrecken sich entlang der LandesstralRe. Der Standort
ist Uber Tauben- und KanarienstralRe erschlossen. Zugehorig ist hier zudem ein eingeschossiges
Wohnhaus. Weiter entlang der Taubenstral3e in slidliche Richtung schlielt der Standort eines klei-
nen Metallbaubetriebs an. Das zugehoérige Wohnhaus ist im nérdlichen Teil des Standorts unter-
gebracht, das Gewerbe in einem ehemaligen Wirtschaftsgebdude. Beidseits der KanarienstraRRe
schliel8t sich typische, kleinteilige Wohnbebauung mit 14-geschossigen, satteldachgepragten Ein-
und Zweifamilienhdusern an (vereinzelt als Kriippelwalmdach ausgebildet). Diese kleinteilige
Wohnbebauung setzt sich iber den Geltungsbereich hinaus weiter in westliche und stdliche
Richtung fort. Die Taubenstralle ist als Tempo 30-Zone ausgebaut, auf der 6stlichen StraRenseite
wird ein FuBweg gefiihrt. Die KanarienstralRe ist als verkehrsberuhigter Bereich mit einzelnen seit-
lichen Stellpldtzen ausgebaut worden.

Teilbereich WachtelstraRe

Erfasst wird der hier vorhandene Spielplatz, der i. W. durch eine Rasenfldche mit einzelnen Spiel-
geraten gepragt ist. Dieser wird entlang der WachtelstralSe durch einzelne Ahornbdume und einen
niedrigen Holzzaun gefasst. In den riickwartigen Randbereichen zur benachbarten Wohnbebau-
ung sind insbesondere Heckenpflanzungen vorhanden. Darlber hinaus stockt dort eine grofRere
Kastanie.

Im Umfeld des Spielplatzes hat sich vorwiegend ab den 1950er Jahren ein ortskernnaher Wohn-
siedlungsbereich entwickelt. Die Gebaude sind i. W. als sog. 1%- bis zweigeschossige Einzel- und
Doppelhauser errichtet worden, es finden sich hier aber auch Mehrfamilienhduser. Die Bebauung
im Bereich der Wachtelstralle ist Uberwiegend durch eine einheitliche Gestaltung und Grund-
formensprache gepragt und als einheitlicher StraRenzug wahrnehmbar. Errichtet wurden hier voll
zweigeschossige Wohngebaude mit Sattelddchern und einer leicht versetzten, giebelstiandigen
Anordnung zur StralRe. Entlang der TaubenstraRe sind die Wohngebaude weniger einheitlich aus-
gepragt. Die WachtelstralRe ist als ErschlieBungsring ausgebildet und endausgebaut. Plangebiets-
seitig angeordnet ist ein Fulweg.
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Zeichenerkldrung:
Ubersicht Nutzungen
- Gemischte Nutzungen

- Wohnen

- Gemeinbedarf

- Griinfliche (Spielplatz/Parkanlege)

Wiese
Sonstige Darstellungen

— — — Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.1

— — — Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.1, 8. Anderung

Ubersicht: Nutzungen im Bestand

Gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen, Gemeinbedarf

)

RQRREARCOREEEEEEO®E

Ehem. Volksbankfiliale mit verbliebenem Automatenbetrieb
Baumschule/Gértnerei

Friseur (im EG)

Blumengeschaft/Gartnerei

Metall- und Maschinenbau/Schlosserei

Sprachschule, Fliesenfachgeschaft

Lebensmittelladen/Kiosk (im EG)

Bioladen

Ehem. Sparkassenfiliale mit verbliebenem Automatenbetrieb
Elektronik-/Sanitarfachgeschaft

Autohéndler

Freiwillige Feuerwehr

Gemeindehaus (Evangelische Kirche)

Kindergarten/Kinder- und Familienzentrum (Evangelische Kirche)
Grundschule

Heimatverein Oesterweg (Heimathaus)

Tierarztpraxis (im EG)

ANord
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Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplan

Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld (2004) liegt das Plangebiet ebenso wie der
gesamte Ortsteil Oesterweg im festgelegten Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich ohne weite-
re Freiraumfunktionen. Als Gberdrtlicher Plan legt der Regionalplan grundsatzlich erst Ortsteile ab
einer GroBenordnung von mindestens 2.000 Einwohnern als Siedlungsraum fest, eine Eigenent-
wicklung der Ortsteile bleibt hiervon unbenommen. Die vom Plangebiet erfasste L 786 ist dartber
hinaus als StralRe fir den vorwiegend (iberregionalen und regionalen Verkehr festgelegt.

Nach dem Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW, August 2019) wird die Stadt Versmold als
Grundzentrum eingestuft. Die zeichnerisch festgelegten Siedlungs- und Freiraumbereiche umfas-
sen den Stand der Regionalplanung im LEP-Aufstellungsverfahren. Demnach liegt der Ortsteil
Oesterweg im Freiraum, mogliche Entwicklungen beschranken sich hier auch nach den landespla-
nerischen Zielvorgaben auf die Eigenentwicklung fiir den Bedarf der ansassigen Bevolkerung.

Die mit der vorliegenden Planung angestrebte innerértliche Nachverdichtung entspricht gemaR
§ 1(4) BauGB den landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben. Besonders zu schiitzende Frei-
raumbereiche aulRerhalb der Ortslage werden durch die Planung nicht berthrt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Versmold liegen die Flachen im Teilbereich
»,TaubenstraRe” ostlich sowie (siid-)westlich der TaubenstraRe als Teil des urspriinglichen Orts-
kerns innerhalb des dargestellten Dorfgebiets. Fir die verbleibende Flache westlich der Tauben-
stralle sowie im Bereich der Teilfliche , Wachtelstralle” stellt der FNP Wohnsiedlungsbereiche
dar. Die L 786 ist als Flache fur den tberortlichen Verkehr und fir die 6rtlichen Hauptverkehrs-
zlige in den FNP aufgenommen worden. Die vorliegende Planung zur Sicherung der bestehenden
Nutzungsstrukturen und Anpassung bestehender Baurechte fiir MaRnahmen der Nachverdichtung
gilt hier gemal § 8(2) BauGB als aus dem wirksamen FNP entwickelt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt in Innerortslage, umfasst den bebauten Ortskernbereich und hieran angren-
zende Wohnsiedlungsflachen sowie dariiber hinaus einzelne Verkehrswege. Zudem werden durch
eine Gartnerei bzw. eine Baumschule intensiv genutzte (Frei-)Flachen sowie ein Spielplatz mit
einer straRenbegleitenden Baumreihe einbezogen. Das Umfeld ist i. W. durch Wohnbebauung mit
Garten gepragt. Die in der Ortlichkeit vorhandenen Biotope stellen somit siedlungstypische
Lebensraumpotenziale dar, 6kologisch wertvollere Strukturen sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet wird mit Blick auf die innerortliche, bebaute Siedlungslage nicht von den Dar-
stellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans erfasst. Schutzgebiete/-objekte gemaR
BNatSchG und LNatSchG (Natura 2000-Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkma-
le, geschiitzte/schutzwiirdige Biotope etc.) sind im Plangebiet und seinem naheren Umfeld nicht
vorhanden.

Zu den mindestens 150 m sidlich der Teilflache WachtelstralRe auRerhalb der Ortslage vom LSG
Gutersloh erfassten Biotopverbundflachen ,Niederungsbereich der Neuen Hessel mit Nebenba-



Stadt Versmold, 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Oesterweg” - Begriindung 8

3.5

3.6

chen” mit in Teilen naturnah ausgepragten FlieRgewasserabschnitten bestehen angesichts der
zwischenliegenden bebauten Siedlungsbereiche keine rdumlichen und funktionalen Beziehungen.

Gewadsser und Boden

Grolere Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Allerdings verlauft innerhalb des Teilbe-
reichs , TaubenstraRe” der Dirksgraben zwischen bestehender Wohnbebauung an der Kanarien-
strafle und der zur TaubenstraRe orientierten Schlosserei. Dieser Graben ist bereits seit Jahrzehn-
ten iberwiegend verrohrt, lediglich ein letztes kleines Teilstiick in Richtung des FuB-/Radwegs
zum Bekassinenweg ist noch offen. Festgesetzte oder sonstige ermittelte Uberschwemmungs-
gebiete erfassen das Plangebiet ebenso wenig wie Wasserschutzgebiete.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem gemiR Bodenkarte NRW? urspriinglich Giberwiegend
tiefreichend humose Sandbdden als schwarzgrauer, z. T. graubrauner Plaggenesch anstehen. Cha-
rakteristisch sind im Allgemeinen eine mittlere Sorptionsfahigkeit sowie im humosen, sandigen
Oberboden eine hohe und im sandig-lehmigen Unterboden eine mittlere Wasserdurchlassigkeit.
Dariiber hinaus erfasst der Geltungsbereich zwischen KanarienstraBe und Oesterweger Stralie
eine Teilflaiche mit als Podsol-Gley oder Gley anstehenden Sandbdden mit vergleichbaren Ver-
héltnissen bei der Wasserdurchlassigkeit und einer in den sandigen Deckschichten geringen Sorp-
tionsfahigkeit. Der Grundwassereinfluss reicht dort meist bis in den Oberboden.

Die durch kiinstlichen Bodenauftrag entstandenen Plaggenesche sind nach den Kriterien der zu
schitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen wegen ihrer Funktion als Archiv der Kulturgeschichte
als schutzwiirdig eingestuft; fir die vorliegend betroffenen Bdéden wird dabei eine sehr hohe
Funktionserfiillung angegeben?. Fir die kleinflichig erfassten Podsol-Gley-/Gley-Bdden ist dage-
gen keine Schutzwirdigkeit vermerkt. Insgesamt ist aber davon auszugehen, dass die Béden in
diesem innerortlichen Siedlungsbereich aufgrund der seit vielen Jahren bestehenden intensiven
Nutzungen entsprechend Uberpragt worden sind.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder altlastverdachtigen
Flachen bekannt. Unabhangig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unver-
ziiglich der Stadt und der zustdndigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehérde des Kreises
Gitersloh) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von Baumalnah-
men, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in der Untergrund
getroffen werden.

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

1 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad Iburg; Krefeld 1983
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017
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Die Plankarte enthalt entsprechende Hinweise auf das Vorgehen beim Fund moglicher Altlasten,
altlastverdachtiger Flachen bzw. moglicher Kampfmittel.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans bislang nicht bekannt.
Vom Plangebiet erfasste bzw. angrenzende altere Fachwerkgebdude werden nicht in der Denk-
malliste der Stadt Versmold geflihrt, pragen jedoch den Ortskern von Oesterweg beidseits der
Landesstralle. Auf eine angemessene Umfeldgestaltung ist insofern zu achten. Vorsorglich wird
dariber hinaus auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbe-
sondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (§§ 15, 16 DSchG).

Planungsziele und Plankonzept

Ubergeordnete Zielsetzungen der vorliegenden Anderungsplanung liegen im Sinne der Innenent-
wicklung in der Mobilisierung gut erschlossener Innenentwicklungspotenziale sowie in der Siche-
rung vorhandener Grundversorgungsangebote. In diesem Rahmen sind auch bislang festgesetzte
offentliche Verkehrsanlagen auf den nach Ausbauplanung realisierten Bestand zurlickzunehmen.
Insbesondere bei einer ggf. erfolgenden Aufgabe bzw. Einschrankung der vom Anderungsbereich
erfassten Gartnerei-/Baumschulnutzungen wird sich mittelfristig die Mdoglichkeit ergeben, das
Gebiet stadtebaulich teilweise neu zu ordnen und zusatzliche Baugrundstiicke im Innenbereich zu
schaffen. Dariiber hinaus bietet sich auch bei einer Teilaufgabe der festgesetzten Spielplatzflache
eine (wohn-)bauliche Nachverdichtung in Ortskernndhe an.

Die zentralen Ziele und Planinhalte der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, die sich aus den
bisherigen Diskussionen ergeben haben, sind im Einzelnen:

e Schaffung von Planungssicherheit fiir kurz- bis mittelfristige Veranderungen

e Klarung und Definition bedarfsgerechter Nachverdichtungs-/NeuordnungsmaRnahmen im Sin-
ne der Angebotsplanung (kein Realisierungszwang)

e bestandsorientierte Fortentwicklung des dorflichen Siedlungscharakters

e Uberpriifung der Festsetzungen im Bereich der erfassten Einfamilienhausbebauung auf Um-
setzbarkeit von Ertlichtigungs-/ErweiterungsmaRBnahmen bzw. maRvoller Verdichtung mittels
Neubauten, abgestimmt auf stadtebauliches Umfeld, bestehende Grundstiicksverhaltnisse und
die Bediirfnisse der direkt Betroffenen

e behutsames Einfligen von Um-, An- und NeubaumalRnahmen hinsichtlich Kubatur (insbesonde-
re Hohe und Tiefe), Formensprache sowie Art der Nutzung

e Umsetzung von Innenentwicklungs-/NachverdichtungsmaRnahmen auf Basis des bestehenden
ErschlieBungssystems sowie

e Anpassung der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 festgesetzten StraBenverkehrsflachen
flir Tauben- und KanarienstraBe an die umgesetzte Ausbauplanung sowie der Oesterweger
StraRe an die in der Ortlichkeit vorhandene Situation.
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Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um die Flachen sowie deren
ErschlieBung gemaR den kommunalen Zielsetzungen stadtebaulich zu entwickeln und zu ordnen
sowie planungsrechtlich zu sichern.

Stadtebauliche Varianten als Gegenstand der friihzeitigen Beteiligungsschritte

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurden zundchst zwei Bebauungsvorschldge mit unter-
schiedlicher baulicher Dichte im Teilbereich Taubenstralle erarbeitet, die Gegenstand der frih-
zeitigen Beteiligung waren (s. nachfolgende Abbildung).

Variante A W\ > | ' T Variante B

- — 3 us . i ’_\ \
TS =it \
Y |v. [ j 48 |v. [ j
L*—wg_‘—-l _ L*—w:;‘_‘-‘--l [
Stddtebauliche Varianten (0. M., Stand 10/2018) ANord

Die stadtebaulichen Grundsatziberlegungen fur den Teilbereich TaubenstraBe sehen angesichts
der Lage im Ortskern sowie den vorhandenen Nutzungsstrukturen dstlich der TaubenstralRe sowie
im Bereich der bestehenden Schlosserei eine bauliche Entwicklung im Rahmen eines Mischgebiets
vor. Ein Fortbestand der heute bestehenden Nutzungen im vorliegenden bzw. eingeschrankten
Rahmen ist somit ebenso moglich wie eine erganzende Wohnbebauung. Die liber die Oesterwe-
ger Stralle erschlossenen Nutzungen (Friseur, Wohnen, Blumenverkauf der erfassten Gartnerei)
werden im Bestand berticksichtigt. Nordlich des kleinen metallverarbeitenden Betriebs ist die
Ergdnzung von ein bis zwei kleineren Wohngebduden maoglich. Dartiber hinaus schlieSt dort noch
eine Uber die KanarienstraBBe erschlossene Bauliicke an, die bereits auf Grundlage des geltenden
Planungsrechts bebaubar ist. Grundsatzlich ist hier die Moglichkeit einer nachbarschaftsvertrag-
lichen Nachverdichtung durch Wohnen gegeben, ohne den Fortbestand des Betriebs einzuschran-
ken. Ebenso kann mit dem noch teilweise offen gefiihrten Gewassergraben umgegangen werden.
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Die verbleibenden Flachen beidseits der KanarienstralSe sind bereits durch Wohnnutzungen vor-
gepragt. Im Bereich der heutigen Baumschulflache soll das vorhandene Wohngebaude nach bis-
heriger Kenntnis in seinem Bestand gesichert werden. Im Ursprungsplan aus 1968 wurde westlich
der Einmiindung Taubenstralle beidseits eine 20 m tiefe anbaufreie Flache zur als Landesstralle
(L 786) klassifizierten Oesterweger StraRe bericksichtigt, 6stlich der Einmindung Taubenstrale
wurden keine entsprechenden Freiflachen ausgewiesen. Die Flachen liegen insgesamt innerhalb
der Ortsdurchfahrt, seitens des StraRenbaulasttragers wird eine ndher an die Oesterweger Stralle
heranriickende Bebauung grundsatzlich mitgetragen. Mit Blick auf die in der Ortlichkeit pragen-
den Nutzungen sollen die lber die KanarienstraRe erschlossenen Flachen insofern fiir eine wohn-
bauliche Nutzung vorgehalten werden, wobei in dieser zentralen Siedlungslage die Option einer
»wohnvertraglichen Nutzungsmischung” Berlicksichtigung finden soll.

Der Anschluss der insgesamt ermoglichten ergdanzenden Bebauung soll iber die vorhandenen
ErschlieBungsstraBen erfolgen, riickwartige Bebauung kann (analog zum Bestand) Uber private
Stichwege an diese angebunden werden. Neue Zufahrten auf die Oesterweger StraRRe sind nicht
geplant.

Wesentliche Unterschiede zwischen beiden Varianten lagen im Verdichtungsgrad, in der Anord-
nung der Gebaude sowie in den vorgeschlagenen Gebaudetypen bei einer erganzenden Bebauung
auf den heute gartnerisch genutzten Flachen:

e Variante A sieht insgesamt eine 1%-geschossige Bebauung mit Sattelddachern vor. Nordlich der
Kanarienstrafle wird zum straflenbegleitenden Randstreifen der L 786 mit Baumreihe ein Ab-
stand von rund 8 m beriicksichtigt. Die Grundstiickszuschnitte und Gebaudeabstidnde ermog-
lichen nordlich der KanarienstralRe eine Stidwest-Ausrichtung von Gebduden und Hausgarten,
westlich der TaubenstraBe wird eine Sidausrichtung vorgeschlagen. Die Planung umfasst ins-
gesamt 8 bis 9 Neubaugrundstiicke (ohne Baullicken) fiir eine Bebauung mit i. W. Einfamilien-
hausern. Die GrundstiicksgroRen liegen auf dieser Grundlage nérdlich der Kanarienstralle bei
550 m?2 bis 700 m? und westlich der TaubenstraRe zwischen 550 m? und 800 m?2. Diese GroéRen
bzw. die Bebauungsdichte sind im Ergebnis eher als gering verdichtet zu bewerten.

e Variante B beriicksichtigt eine etwas héhere Wohn- und Bebauungsdichte. Nordlich der Kana-
rienstralle werden in einem Abstand von ca. 5 m zur Oesterweger StraRRe zwei kleinere Mehr-
familienhduser mit entsprechenden Stellplatzflichen auf jeweils rund 900 m? groRen Grund-
stiicken vorgesehen. Umsetzbar sollen in Anlehnung an die entlang der Oesterweger Stralle im
Ortskern iberwiegend vorhandenen voll zweigeschossigen Baukdrper Wohngebdude mit zwei
Vollgeschossen und mit jeweils bis zu vier Wohnungen sein. Die Anbindung ist von der Kana-
rienstralle iber einen kleinen Stichweg sowie von der TaubenstraBe tber die Bestandszufahrt
vorgesehen. Zur KanarienstralRe orientiert verbleiben so zwei Grundstiicke von ca. 650 m? und
800 m?, die mit zwei Ein- oder auch Zweifamilienhdusern bebaut werden kénnen, um den
Ubergang zur kleinteiligeren Wohnbebauung siidlich der KanarienstraRBe zu schaffen. Die Ge-
bdude und Hausgérten sind hier wiederum mit einer Stidwest-Ausrichtung vorgesehen. Ostlich
der TaubenstraBe werden bis zu finf Neubaugrundstiicke mit einer Stid- bzw. Slidost-Ausrich-
tung vorgeschlagen. Hinsichtlich der Geschossigkeiten wird eine Abstufung in siidliche Rich-
tung von zwei Vollgeschossen auf eine 1%-geschossige Bebauung mit i. W. Einfamilienhdusern
vorgeschlagen. Die GrundstiicksgroRen erreichen so zwischen 500 m? und 750 m2.

Im Teilbereich WachtelstraBe soll das Grundstiick geteilt werden. Vorgeschlagen wurde die
Anordnung eines erganzenden Wohngebadudes im westlichen Teilbereich, benachbart zu den
bereits vorhandenen Wohngrundstiicken. Angesichts von FlachengroRe, -zuschnitt und Nachbar-
bebauung ist das Gebdude dort nordlich zur Wachtelstralle hin angeordnet. Wohn- und Garten-
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bereiche kénnen so gut in sidliche Richtung orientiert werden. Zugelassen werden soll mit Blick
auf die i. W. zweigeschossige Umgebungsbebauung ein Wohnhaus mit zwei Vollgeschossen und
maximal 2 bis 3 Wohnungen. Im Sinne einer nachbarschaftsvertraglichen Verdichtung soll auf
dem vergleichsweise groRen Grundstiick keine weitere Bebauung erfolgen. Die 6stlich verbleiben-
de Spielplatzfliche wird bei Teilung des Grundstiicks kiinftig noch ca. 700-800 m? umfassen. Die
bisherige Festsetzung einer offentlichen Griinflaiche mit entsprechender Zweckbestimmung wird
aus dem Altplan Gbernommen. Der auf bzw. randlich des Spielplatzes vorhandene Baumbestand
soll moglichst erhalten werden.

Fortentwicklung der Rahmenkonzeption

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung hat sich keine Praferenz fiir eine der Varianten ergeben.
Mit Blick auf die baulich etwas groRRere Dichte und die Moglichkeit eine etwas starkere Differen-
zierung des Wohnraumangebots schaffen zu kénnen, wurde in der politischen Beratung daher
eine Weiterverfolgung der etwas dichteren Bebauung in Variante B beflirwortet. Entsprechende
Bedarfe an Wohnraum in kleineren Mehrfamilienhdusern werden auch fiir Oesterweg durchaus
gesehen.

Abweichend zum Vorentwurf wird im Teilbereich TaubenstraRe eine fuRlaufige Durchlassigkeit im
Bereich des schon weitgehend verrohrten Dirksgrabens weiterverfolgt. Eine bereits im benachbar-
ten Bebauungsplan Nr. 53 vorbereitete und in der Ortlichkeit ausgebaute FuRwegeverbindung
ausgehend vom Spielplatz an der NiedernstralRe kann so eine sinnvolle Fortsetzung bis zur Tau-
benstrale finden. Die genaue Ausgestaltung der FulRwegeverbindung wird mit der zustandigen
Fachbehorde abgestimmt.

Daruber hinaus hat sich fiir den Teilbereich WachtelstraRe im Verfahren ergeben, dass abwei-
chend vom ersten Bebauungsvorschlag zum bestmdglichen Schutz der bestehenden Geholze, eine
Wohnbebauung auf der o6stliche Teilflache glinstiger realisiert werden kann und insofern der
Spielplatz auf dem westlichen Teil der Flache verbleiben soll.
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Stadtebauliche Rahmenplanung (0. M., Stand 10/2019) ANord
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5.

5.1

Stadtebauliche Rahmenplanung, Zeichenerklarung

Geplante Bebauung mit Firstrichtung und vorgeschlagener
Grundstiickteilung/ErschlieRung:

7 "7-
!
’I . ” - Einzel-/Doppelhaus
:’_:.? 4 -Mehrfamilienhaus mit Stellplitzen
T
Ggf. mogliche (weitere) Bebauung mit ErschlieBungsoption
@ Bestandsgrundstiick mit bestehender Bebauung
Geplante Nutzungsarten:
WA - Allgemeines Wohngebiet (WA) gemR § 4 BauNVO
Mi - Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVO
1+D Geplante Geschossigkeit (Zahl der Vollgeschosse + mogliche Nutzung im

Dachraum)

\:’ Bestehende ErschlieRungsstraBen und Stichwege

[T T T T 71 Geplante Fortfiihrung FuBweg

Offentlicher Spielplatz

. . Bestandsgriin

m mmm mmmm o Geltungsbereich

Inhalte und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung und Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Die geplante Folgenutzung und Nachverdichtung soll im Ubergang des Ortskerns zu den anschlie-
Renden Wohnsiedlungsbereichen entsprechend im Rahmen eines Mischgebiets (MI) gemal § 6
BauNVO erfolgen. Die verbleibenden Plangebietsflaichen werden mit Blick auf die ortlichen Gege-
benheiten und die angestrebte Nutzung als Allgemeines Wohngebiets (WA) gemilR § 4 BauNVO
Uberplant. Auf Kapitel 4 wird erganzend verwiesen.

Mischgebiet

Die Flachen zwischen TaubenstralRe, Oesterweger Strale und Niedernstrale sowie die Flachen
des metallverarbeitenden Betriebs waren im Altplan als Dorfgebiet (MD) Gberplant worden. Eine
derartige Nutzungspragung ist hier nicht mehr vorhanden, eine entsprechende Nutzungsmischung
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aus (Klein-)Gewerbe, Handel, Dienstleistungen und Wohnen ist in dieser zentralen Ortskernlage
noch erhalten geblieben (s. Kapitel 3.2). Die Aufrechterhaltung einer gemischten Nutzungsstruk-
tur im Ortskern wird hier auch weiterhin angestrebt, so dass fiir die betroffenen Flachen zur
Sicherung der vorhandenen Nutzungen die Ausweisung eines Mischgebiets gemall § 6 BauNVO
erfolgt.

Angesichts der geplanten bestandsorientierten Planung sowie den grundlegenden Zielsetzungen,
Nachverdichtungen in zentraler Ortskernlage zu unterstiitzen und vorhandene Grundversorgungs-
angebote zu sichern, sollen im Rahmen der planerischen Feinsteuerung einzelne Nutzungen nicht
zugelassen werden. Dies betrifft unter Beriicksichtigung des Bestands Ansiedlungen von Tankstel-
len und Vergniigungsstatten jeder Art (§ 6(2) Nrn. 7, 8 und § 6(3) BauNVO), da sie in der gewach-
senen Nachbarschaft und der gegebenen ErschlieBungssituation aufgrund ihres hoheren Flachen-
bedarfs, ihrer typischen baulichen Struktur sowie zumindest abgesetzt von der Oesterweger
StralBe auch aufgrund des ausgeldsten zusatzlichen Verkehrsaufkommens strukturell nicht in das
Gebiet passen. Unter Vergnligungsstatten werden dabei diejenigen gewerblichen Nutzungsarten
zusammengefasst, die sich unter Ansprache des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer
bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen3. Der mit der Ansiedlung dieser Ein-
richtungen zu beflrchtende negative Einfluss auf die stadtebauliche Entwicklung (Trading-Down-
Effekt) im Ortskernbereich soll insgesamt vermieden werden. Zudem kdénnen derartige Nutzungen
mit Blick auf die vor Ort gegebene Lage im Ubergang zu wohngeprigten Bereichen durch Nacht-
betrieb etc. ggf. zu Nutzungs- und Immissionsschutzkonflikten in der Nachbarschaft fiihren; dem
soll durch den geplanten Ausschluss vorgebeugt werden.

Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird fir die beidseits der KanarienstralRe erfassten
Flachen i. W. aus dem Altplan libernommen und hier mit Blick auf die ergdnzende geplante Wohn-
bebauung bis zur Oesterweger StraBe erweitert. Demzufolge wird dort eine Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet gemaRl § 4 BauNVO fiir sinnvoll bewertet. Unter Berlicksichtigung der
umgebenden Nutzungsstrukturen soll auch die bauliche Nachverdichtung an der WachtelstraRe
im Rahmen einer WA-Ausweisung ermoglicht werden. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen, dariiber hinaus ist aber eine gewisse Flexibilitdt und in diesem Rahmen ein
vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen moglich. Hierunter fallt u. a. auch die
betroffene Baumschule, die als Gartenbaubetrieb gemaR § 4(3) Nr. 4 BauNVO als Ausnahme zuge-
lassen werden kann. Der Betrieb benachbart zu vorhandenen Wohnnutzungen ist Teil des seit vie-
len Jahrzehnten gewachsenen Siedlungsgefiiges, Nutzungskonflikte mit der Wohnnachbarschaft
sind der Stadt hier nicht bekannt. Ein Fortbestand des Standorts im Rahmen der WA-Ausweisung
ist somit moglich. Dagegen werden die gemal § 4(3) Nr.5 BauNVO ebenfalls ausnahmsweise
zuldssigen Tankstellen ausgeschlossen, da diese dem o6rtlichen Rahmen wegen ihres Flachenbe-
darfs und der Verkehrserzeugung nicht gerecht werden kénnen (s. auch Ml).

Begrenzung der Zahl der Wohnungen im WA

Dariber hinaus wird fir die WA-Teilflachen in Abhdngigkeit der jeweiligen Nachbarschaften zur
Sicherung der MaRstablichkeit und zur Minderung ansonsten ggf. moglicher Konflikte die Zahl der
Wohneinheiten begrenzt.

3 Vergnugungsstatten umfassen i. W. Diskotheken, Wettbiros, Nachtlokale jeglicher Art, Swinger-Clubs, Spiel-/Auto-
matenhallen/Spielkasinos/Internetcafés; s. Fickert/Fieseler (2019): Baunutzungsverordnung — Kommentar, 13. er-
weiterte und liberarbeitete Auflage, Stuttgart.
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5.2

Die Teilflache WA2 zeichnet sich im Bestand auch Uber den Geltungsbereich nach Westen und
Suden hinaus durch eine homogene Bebauungsstruktur aus Gberwiegend 1%-geschossigen kleine-
ren Siedlungshausern aus. Die flr diesen Bereich aufgenommene Beschrankung der héchstzuldssi-
gen Zahl von Wohnungen in Wohngebauden gemall § 9(1) Nr. 6 BauGB auf zwei Wohnungen je
Wohngebaude dient dem grundlegenden Schutz des vorhandenen Gebietscharakters. Einer zu
intensiven Nutzung mit ggf. erheblichen Auswirkungen auf Versiegelung, Stellplatzbedarf, Stra-
Rensystem etc. soll gleichzeitig vorgebeugt werden. Gleiches gilt fir den Bereich Wachtelstralle
(WA3), wobei hier mit Blick auf die umgebende Wohndichte und das etwas gréRere Baugrund-
stiick bis zu drei Wohnungen je Wohngebaude fir vertraglich bewertet werden. Eine entspre-
chende Abstufung fiir im Rahmen der Umsetzung ebenfalls mogliche Doppelhduser sowie eine
Ausnahmeregelung im Hinblick auf eine ggf. zusatzliche Wohnung zur Vermeidung einzelfallbezo-
gener Hartefélle (v. a. familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen, z. B. Wohnungstei-
lung fir GroReltern/Familienmitglieder mit Behinderung) werden bericksichtigt. Wirtschaftliche
Griinde wie Vermarktung oder Vermietung sind hier ausdriicklich nicht gewiinscht, da sie nach-
traglich zu einer dem Wohngebietscharakter sowie der bestehenden ErschlieBung (Stellplatzbe-
darf etc.) widersprechenden bzw. nicht vertraglichen Verdichtung fihren kénnen. Der im Rahmen
dieser Ausnahmeregelung gegebene Entscheidungsspielraum wird von der Stadt eng ausgelegt.

Mit Blick auf GrofRe, Zuschnitt, ErschlieRung und Nachbarschaften sollen auf den Teilflachen WA1
entlang der Oesterweger StraRe ausdriicklich kleinere Mehrfamilienhduser zugelassen werden.
Die zulassige Groflenordnung von bis zu vier Wohnungen je Wohngebaude bzw. zwei Wohnungen
je Doppelhaushalfte beriicksichtigt neben dem realisierten Bestand auch das Ziel, Nachverdich-
tungen in einem nachbarschaftsvertraglichen Rahmen zuzulassen. Diese GrofRenordnung kann
Uber die bestehenden ErschlieBungsstralen sowie durch das auf den verfligbaren Flachen grund-
satzlich umsetzbare Stellplatzangebot abgewickelt bzw. abgedeckt werden.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung baulicher
Anlagen

Mit Blick auf Planungsziele und Bestand leiten sich die konkreten NutzungsmaRe und die weiteren
Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 1, 2 BauGB bestandsorientiert und bedarfsangepasst aus der ortli-
chen Siedlungsstruktur ab. Damit wird das grundlegende Ziel verfolgt, unter Berlicksichtigung des
realisierten Bestands bei einer méglichen baulichen Folgenutzung/Nachverdichtung einen ver-
gleichbaren Spielraum zuzulassen. Die zentralen Festsetzungen ergeben sich dariiber hinaus aus
folgenden Uberlegungen:

e Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich mit einer GRZ von 0,4 bzw. 0,6 an der jeweiligen
Obergrenze i. S. des § 17 BauNVO fir Wohn- bzw. Mischgebiete. In der innerértlichen Lage soll
Uber die Beriicksichtigung der Bestandssituation hinaus heutigen/kiinftigen Grundstiickseigen-
timern bei der Ausnutzung ihrer Grundstiicke im Sinne der Nachverdichtung grundsatzlich ein
ausreichendes Mal} an Flexibilitdt eingerdumt werden, auch wenn diese Werte ggf. nur im
Einzelfall ausgeschopft werden kénnen.

e Die Geschossflachenzahl GFZ wird mit Blick auf die jeweils angestrebte Bebauung angepasst.
Die GFZ von 0,8 bzw. 1,2 fiir die Teilflaichen WA1, WA3 und MI gewahrleistet ein ausreichendes
Mal an Flexibilitdt bei der Ausnutzung der Grundstiicke und Héhenvorgaben, gleichzeitig wird
die Einbindung in das stadtebauliche Umfeld gewahrt. Dem Ubergangscharakter der Teilfliche
WA?2 zwischen den kleineren Mehrfamilienhdusern nordlich sowie dem bestehenden Wohn-
siedlungsbereich angrenzend wird durch eine leichte Abstufung in der GFZ auf 0,7 Rechnung
getragen. Bei einem zweigeschossigen Gebdauden muss die Grundflache somit etwas geringer
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ausfallen, ein zu hohes MalR an baulicher Verdichtung wird vermieden. Der vorhandene
Bestand findet angemessen Berlicksichtigung.

e Die Zahl der Vollgeschosse greift den Bestand mit seiner i. W. zweigeschossigen Bebauung
sowie die Regelungen des Altplans auf, die hochstzuldssige Zahl wird insofern mit zwei Vollge-
schossen vorgegeben. Die Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse ist eine eher bau-
ordnungsrechtliche Festsetzung und bei entsprechender Regelung von Trauf- und Firsthohen
stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung. Eine hinreichende Flexibilitat auch bei der
Nutzung der Dachgeschosse wird ermdoglicht.

e Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hohe der Baukdrper erfolgt durch
konkrete Festsetzungen zu Trauf- und Firsth6hen. Die maximal zuldssigen Hohen werden
abgestimmt auf die jeweiligen Teilbereiche geregelt, der vorhandene Bestand und die jeweils
anschlieRenden Nachbarschaften finden hierbei Berlicksichtigung, so dass sich die Bebauung in
das stadtebauliche Umfeld einfligt. Flr eine hinreichende Beriicksichtigung der umgebenden
bzw. erfassten Bestandsbebauung wurden einzelne Gebdaudehdhen eingemessen.

Entlang der Oesterweger StraRe sind voll zweigeschossige Gebaude pragend, eine vergleich-
bare Hohenentwicklung soll auch fir die erganzend ermdéglichten Mehrfamilienhduser gelten.
Die fiur die Teilflaichen MI1 und WA1 zugelassenen Trauf- und Firsthéhen von 6,5 m bzw. 11 m
lassen hier die Umsetzung von zwei echten Vollgeschossen zu. Eine einheitliche Hohenentwick-
lung entlang des StraRenzugs kann hiermit unterstitzt werden. Fir die im Bereich ,, Tauben-
straBe” rlckwartigen Teilflichen WA2 und MI2 wird eine 1}-geschossige Bebauung ange-
strebt. Insofern werden die zuldssigen Traufhéhen unter Berlicksichtigung erforderlicher Bau-
standards im Zusammenhang mit den gestiegenen energetischen Anforderungen auf 4,8 m
begrenzt. Unter Berlicksichtigung der im Bestand sehr steilen Dachneigungen kénnen die First-
héhen bis zu 10,5 m erreichen. Eine familiengerechte Obergeschossnutzung sowie Spielraum
bei der Vorhabenplanung ist so hinreichend gewahrleistet. Im Bereich ,,Wachtelstrafle” (WA3)
orientieren sich Trauf- und Firsthéhe von 6,5 m bzw. 10,5 m ebenfalls an der pragenden Umge-
bungsbebauung, zwei echte Vollgeschosse sollen umsetzbar sein. Insgesamt kann mit den so
geregelten Nutzungsmallen ein Einfligen in das bauliche Umfeld sowie ein dem ortlichen
Rahmen angemessener Entwicklungsspielraum gewahrleistet werden.

Trauf- und Firsthohen fir den Gebaudebestand werden bestandsorientiert und rahmenset-
zend festgesetzt. Ggf. kdnnen einzelne festgesetzte HohenmalRe daher auch {iberschritten
werden. Fiir diesen Fall ist eine entsprechende Ausnahmeregelung gemaR § 31(1) BauGB im
Bebauungsplan formuliert.

Als Bezugshéhe fiir die baulichen Anlagen wird auf die mittlere Hohe der jeweiligen Grund-
stiicksgrenze Uber der fertigen ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig durch Mittelung
der Hohenlage der Verkehrsflache im Bereich der Grundstiickseckpunkte bestimmt werden
kann. Die hier erschlieRenden StralRen sind endausgebaut, so dass die Vorgaben eindeutig und
vollzugsfahig sind. Zur umfassenden Information werden die dort eingemessenen Geldnde-
héhen mit in die Plankarte aufgenommen. Ausnahmsweise kann bei einer ErschlieRung tiber
private Stichwege in Abstimmung mit der Stadt auch auf diese Stichwege Bezug genommen
werden — dies wird vorliegend fir vertretbar bewertet, da dort angesichts des ebenen Gelan-
des keine von den ErschlieBungsstraRen wesentlich abweichenden Héhenlagen zu erwarten
sind.

e Mit Blick auf Bestand und Nachbarschaft wird die Bauweise als offene Bauweise vorgegeben.
Fiir die WA-Flachen wird diese unter Beriicksichtigung des Bestands sowie der z. T. auch etwas
groRziigiger gefassten neuen Baufenster konkretisierend auf Einzel- und Doppelhduser
beschrankt. Hiermit kann eine dem ErschlieBungsnetz und der gewachsenen Nachbarschaft
angepasste Verdichtung gewahrleistet werden.
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5.3

e Lage und Tiefe der Giberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen bestimmt.
Sie sind unter Beachtung nachbarschaftlicher Belange und der jeweils angestrebten Nutzung
ausgearbeitet worden und nehmen auf vorhandenen pragenden Baumbestand Riicksicht. Sie
regeln neben der Ausrichtung auch die Lage der Gebaude zum jeweiligen StraBenzug und zur
Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattungen einzugrenzen. Wohn- und Garten-
flachen werden soweit moglich in siidostliche bis stidwestliche Richtungen ausgerichtet und
bieten somit einen hohen Wohnwert und giinstige Besonnung. Die gewahlten Tiefen lassen flr
den erfassten Altbestand einen entsprechenden Erweiterungs-/Veranderungsspielraum fir die
bestehenden Baukoérper sowie auf den tbrigen Flachen Spielraum fiir mogliche eigenstandige
Neubauten zu. In der Umsetzung sind mit Blick auf heutige Grundstiickszuschnitte und kiinftig
mogliche Bebauungen teilweise Grundstlicksteilungen und privatrechtliche Regelungen zur
ErschlieBung erforderlich — hier lassen die gefassten Baufenster entsprechende Optionen
grundsatzlich zu. Bauordnungsrechtliche Anforderungen und Abstandsflachen sind im Einzelfall
im Baugenehmigungsverfahren zu priifen.

e Mit Blick auf die im Plangebiet und in der Nachbarschaft umgesetzte Bebauung erfolgt die Auf-
nahme eines Mindestabstands fiir Garagen und Carports zu den Verkehrsflachen auf den nicht
liberbaubaren Grundstiicksflaichen gemaR § 23(5) BauNVO. Hiermit wird u. a. eine Riicknahme
dieser Anlagen gegeniiber dem o6ffentlichen Raum weiterhin gesichert.

e Eine traufstandige Gebaudestellung entlang der Kanarienstralle wird mit Blick auf den dort
realisierten Bestand vorgegeben.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Planungsziele werden gemaR & 89 BauO NRW ortliche Bauvorschriften in den
Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Festsetzungen gemal § 9(1) BauGB um einige
grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfelds. Mdgliche Neubau-
ten sollen sich so in das gebaute Umfeld einfligen, dass der Siedlungscharakter erhalten bleibt.
Vorgeschlagen werden Regelungen, die im ortstiblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufein-
ander abgestimmte Gestaltung der Baukérper und ein MindestmalR an gestalterischer Einheit-
lichkeit ermoglichen. Gleichwohl wird Bauwilligen ein ausreichender Gestaltungsspielraum einge-
raumt.

Gestaltung baulicher Anlagen

Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung
zum Strallenraum und damit auf das Ortsbild zu. Den ortlichen Gegebenheiten entsprechend
werden daher folgende Regelungen getroffen:

e Zur Wahrung des Ortscharakters wird die Beibehaltung der regionaltypischen und das Umfeld
pragenden Dachform des Satteldachs vorgegeben. Dartiber hinaus werden die im Bestand rea-
lisierten Dachneigungen in den Regelungen fiir die einzelnen Teilflachen berlicksichtigt.

e Groliformatige Dachaufbauten etc. I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf, so
dass Dach und Traufe als pragende Gestaltungselemente ihre Wirkung verlieren und optisch
der Eindruck eines (weiteren) Vollgeschosses entsteht. Bislang sind im Plangebiet und in der
unmittelbaren Nachbarschaft straBenraumwirksame Dachaufbauten und -einschnitte kaum
realisiert worden. Der Bebauungsplan sieht daher rahmensetzende Vorgaben vor, um eine
baulich-visuelle Unterordnung derartiger Elemente auch kiinftig zu wahren.
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Daruber hinaus werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe aufgenommen, die die
heute gebrduchliche Materialwahl und die im Umfeld vorhandenen Dachfarben mit dem
gesamten Spektrum in den Farbskalen von rot bis braun und anthrazit bis schwarz ermogli-
chen. Zunehmend im Handel angebotene ausgefallene, kiinstliche Farbgebungen (z. B. hell-
blau, grau, griin, gelb) entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet
und den Planungszielen der Stadt. Im Sinne der positiven Ortsbild- und Gestaltungspflege
sollen insofern Ausreier durch auffallige Dachfarben auch kiinftig nicht zugelassen werden.
Da Hersteller aufgrund der (natlrlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbei-
ten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchentblichen Farbbezeichnungen geliefert. Rote
Farben werden z. B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen
der Festsetzung moglich sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition
nach RAL fiir das rote bis braune Farbspektrum nicht praktikabel. Die Abgrenzung zu grau kann
dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farbskala
ermittelt werden.

Dacheindeckungen mit glanzend glasierten oder glanzend lasierten Dachsteinen und Dach-
ziegeln sind im Plangebiet bislang nicht umgesetzt worden. Die Auswirkungen durch Blendun-
gen kénnen je nach Sonnenstand und ggf. zuséatzlicher Feuchtigkeit sowohl aus Sicht der Allge-
meinheit im Stralen- und Siedlungsraum als auch fiir Bewohner der Nachbargebidude aber
u. U. erheblich sein. Um diesen durch glanzende Effekte ausgeldosten negativen Auswirkungen
vorzubeugen, trifft die Stadt inzwischen regelmaRig weitergehende Einschrankungen hinsicht-
lich der Verwendung glanzender Dachpfannen (typische Produktbezeichnungen sind z. B. Edel-
engobe glasiert, Glanz-Engobe, Seidenmatt-Glasur, Hochglanz-Glasur, Schwarz-Matt-Glasur).
Diese Vorgehensweise wird angesichts der eroffneten Nachverdichtungsmaoglichkeiten inner-
halb des Siedlungsbereichs auch im vorliegenden Bebauungsplan fiir angemessen bewertet.

Dachbegriinungen werden mit Blick auf ihre positiven kleinklimatischen Wirkungen (Reduzie-
rung der Warmeabstrahlung, Verzogerung des Regenwasserabflusses etc.) als 6kologisch sinn-
volle Bauelemente empfohlen. Da Dachbegriinungen fiir geneigte Dacher mit einer Neigung
von mehr als 25° technisch zwar grundsatzlich moéglich, jedoch finanziell aufwendig sind, sind
diese innerhalb des Plangebiets eher auf Nebengeb&uden etc. sinnvoll zu realisieren.

Ebenso sollen Solaranlagen trotz einer moglichen (heute aber begrenzten) Gefahr der Fernwir-
kung durch Lichtreflektion zugelassen werden, da sie den Bewohnern u. a. energetische Ein-
sparungen ermaoglichen. Ziel in diesem gewachsenen Siedlungsgefiige ist aber das Einfligen
bzw. die Unterordnung derartiger Anlagen auf den Dachern, insofern sind bei Anbringung eini-
ge grundlegende Vorgaben einzuhalten.

Die Sockelh6he wird begrenzt, um in dem insgesamt relativ ebenen Gelande herausgehobene
Kellergeschosse einzugrenzen und zu starke Hohenspriinge gegeniiber den Nachbarn zu ver-
meiden.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist angesichts der zugelassenen offenen Bauwei-
se auch eine einheitliche Gestaltung der Grundelemente von Doppelhdusern und Hausgrup-
pen wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen Gebaudehéhen oder nicht
zueinander passenden Farben bzw. Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen
Baukorper widersprechen den stadtebaulich-gestalterischen Zielsetzungen der Stadt und sol-
len daher vermieden werden.
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5.4

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind v. a. in (werbe-)attraktiven Lagen in besonderem Mal geeignet, stadtebau-
liche und baugestalterische Konflikte zu verursachen. Als gewerbliche Nutzung sind sie innerhalb
des MI auch als Fremdwerbung an den Gebauden sowie auf den Grundstlicken grundsatzlich
zulassig. Darliber hinaus kénnen Werbeanlagen an der Statte der Leistung auch im WA zulassig
sein und damit gestalterische Bedeutung erlangen. Insbesondere mit Blick auf die verkehrs-
glinstige Lage an der Oesterweger StralRe (L 786) mit den hier erfassten kleinteiligen Nutzungen
kann eine abgestimmte Gestaltung von Werbeanlagen mafigeblich zum positiven Erscheinungs-
bild beitragen. Im Hinblick auf den Anbringungsort sollen sich derartige Anlagen daher in die
Gliederung und Gestaltung der einzelnen Gebaudekorper einfligen, oberhalb der Traufe bzw. an
den Dachern storen diese die Gesamtansicht sowie den Gesamteindruck der Gebaude. Darlber
hinaus kann aber auch die Gefahr bestehen, dass Verkehrsteilnehmer abgelenkt werden — hier
insbesondere bei auffalliger, sich andernder Werbung oder durch ,grelle” Farben, mit denen typi-
scherweise Verkehrsschilder und Lichtsignalanlagen im StraBenverkehr assoziiert werden. Unter
Bericksichtigung der Bestandssituation werden daher rahmensetzende Regelungen zu Farbwahl
und Beleuchtung getroffen. Ausgeschlossen werden aus den genannten Griinden Werbeanlagen
mit wechselndem oder bewegtem Licht bzw. Werbeanlagen dhnlicher Bauart und Wirkung (z. B.
Blink-, Wechsel-, Lauflichtanlagen, angestrahlte Werbeanlagen mit wechselnder Lichtfarbe und
-intensitat) sowie die Verwendung ,greller” Farbténe. In der Gesamtbetrachtung werden die
unter Berlicksichtigung der Bestandssituation getroffenen Regelungen als geeignet angesehen,
dass Werbeanlagen so gestaltet werden, dass das Orts- und StralRenbild nicht beeintrachtigt wird
und Sicherheit und Ordnung des Verkehrs gewahrleistet bleiben. Das betriebliche Interesse an
Werbung wird hierbei aber in ausreichendem MaR berticksichtigt.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Die Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen tragt zu einer optischen Reduzierung der
,Flache” und zu einer stidtebaulich-gestalterischen Qualitdt derartiger Anlagen bei. Die Uber-
stellung derartiger Anlagen ab 4 Stellplatzen mit Baumen unterstiitzt neben gestalterischen Zielen
auch eine Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung) sowie
eine nutzerfreundliche Beschattung im Sommer.

Sind Abfallbehilter gestalterisch unbefriedigend, kann das negative Auswirkungen auf Gesamt-
bild und Freiraumqualitat im StraBenzug sowie auf Nachbarschaften haben. Unter Berticksich-
tigung des realisierten Bestands werden daher rahmensetzende Vorgaben fiir die gestalterische
Einbindung von Miulltonnen/Abfallbehiltern getroffen.

ErschlieBung und Verkehr

Die von der 8. Anderung betroffenen Teilflichen liegen innerhalb des Oesterweger Ortskerns und
sind an das ortliche und (iberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Anderungen der bestehenden
ErschlieBungssituation sind nicht geplant. Sowohl Tauben- und Kanarienstral3e als auch die Wach-
telstraBe sind zwischenzeitlich endausgebaut worden und ausreichend leistungsfahig. Baurechte
werden zudem nur in untergeordnetem Umfang neu geschaffen, dariber hinaus werden lediglich
bereits bestehende Baumoglichkeiten neu organisiert. Ein nennenswert hoheres Verkehrsaufkom-
men wird insofern nicht verursacht, ebenso bleibt die Verkehrssituation entlang der erschlieRen-
den StralRen flr FuBganger und Radfahrer unverandert.
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5.5

Ergdnzend wird im Teilbereich TaubenstralRe kiinftig eine erfasste stadtische Parzelle fiir einen
FuBweg gesichert. Dieser schliet an eine im benachbarten Bebauungsplan Nr. 53 vorbereitete
und in der Ortlichkeit vorhandene Wegeverbindung an und ist mit einer Breite von ca. 1,5 m fiir
eine untergeordnete FuRBwegeverbindung hinreichend bemessen. Ausgehend vom Spielplatz an
der NiedernstraRe kann so eine von der Stadt bereits seit Jahren angestrebte durchgingige Wege-
verbindung bis zur TaubenstraRe planerisch gesichert werden. Unter Berlicksichtigung der ortli-
chen Gegebenheiten soll eine untergeordnete Wegeverbindung Form eines Pattchens mit einer
leicht befestigten Wegeoberfliche umgesetzt werden. In Abstimmung mit den betroffenen Anlie-
gern soll dartiber hinaus im nérdlichen Anschluss an die TaubenstralRe, abweichend von den gege-
benen Eigentumsverhaltnissen eine leichte Verschwenkung in der Wegfiihrung erfolgen, um eine
bestehende Garage zu bericksichtigen.

Die vom Anderungsbereich erfassten éffentlichen Verkehrsflichen werden im Vergleich zum Alt-
plan etwas zuriickgenommen. Dies entspricht dem in der Ortlichkeit jeweils umgesetzten Ausbau-
stand. Plane, dass eine abweichende Straflenflihrung der Oesterweger Strafde entsprechend der
im Ursprungsplan beriicksichtigten StraBenflihrung innerhalb der Ortslage umgesetzt werden soll,
sind der Stadt Versmold nicht bekannt. Da auBerhalb der Bestandszufahrten keine neuen Zufahr-
ten auf die Oesterweger Stralle zugelassen werden sollen, erfolgt westlich der Einmiindung Tau-
benstraBe die Aufnahme eines entsprechenden Zu-/Abfahrtverbots.

Die Erreichbarkeit von Oesterweg mit Mitteln des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
besteht an der Oesterweger StraRBe/Haltestelle Miillerweg. Diese ist aus dem Anderungsgebiet
heraus fuBlaufig erreichbar. Hier verkehrt die Regionalbuslinie 89 i. W. stiindlich in Richtung
Versmolder Kernstadt und in Richtung Halle/ZOB. Einzelne Schulbuslinien erginzen das OPNV-
Angebot.

Immissionsschutz

Hinsichtlich des vorbeugenden Immissionsschutzes weisen die beiden Teilflachen unterschiedliche
Vorbelastungen und Anforderungen auf.

Teilbereich TaubenstraRe

Fiir die vom Anderungsbereich betroffene Teilfliche ,TaubenstraBe” sind insbesondere die The-
men StraBenverkehrslarm und Gewerbelarm von Bedeutung. Sonstige relevante Emissionsquel-
len (z. B. Landwirtschaft/Viehhaltung), von denen jeweils ggf. beeintrachtigende oder auch schad-
liche Emissionen (Larm, Staub, Geriiche, Erschiitterungen etc.) verursacht werden konnten, sind
im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

Verkehrslarm:

Die Oesterweger StraBe wird als Landesstralle entsprechend frequentiert. Gemal} der letzten
amtlichen Verkehrszahlung des Landesbetriebs StraBen.NRW fahren im Bereich des Plangebiets
taglich ca. 4.525 Kfz*. Insofern ist im Nahbereich der L 786 von einer entsprechenden Vorbelas-
tung durch Verkehrslirm auszugehen. Die mit der Anderungsplanung erméglichte Wohnbebau-
ung in der Teilflaiche WA1 rlickt ndher an diese StralRe heran. Zur Klarung der auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrsgerausche und hieraus abzuleitender SchutzmalRnahmen fiir die Gewahr-

4 StraReninformationsbank Nordrhein-Westfalen (NWSIB): DTV-Wert, durchschnittliche Anzahl Kfz pro Tag aus Ver-
kehrszahlung 2015; Datenabfrage am 30.11.2017
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leistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ist daher eine schalltechnische Untersuchung
eingeholt worden (s. Anlage A.1).

Normative Grenzwerte zur Beurteilung gesunder Wohn-/Arbeitsverhéltnisse sind flr die Bauleit-
planung bislang nicht definiert worden. Daher greift die Stadt zur stadtebaulichen Beurteilung des
Larms auf die idealtypischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) sowie ergdnzend auf die entsprechenden Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) zuriick.> In der Rechtsprechung ist hierzu allgemein anerkannt,
dass bei Einhaltung von Mischgebietswerten ,gesundes Wohnen” gegeben ist, die hochstrichter-
lich bestatigte Schwelle der Gesundheitsgefahr wird bei Dauerschallpegeln von 70/60 dB(A) tags/
nachts erreicht.

Fiir die Berechnung der Verkehrslarmemissionen wird im Gutachten auf die o. g. Verkehrszahlen
des Landesbetriebs Straflen.NRW zuriickgegriffen. Damit die Berechnungsergebnisse auch mittel-
fristig Bestand haben, sind diese Ausgangsdaten aber pauschal um 20 % erhoht worden (Berlick-
sichtigung von Verkehrsschwankungen/-steigerungen). Auf dieser Grundlage kommt das Gutach-
ten zu dem Ergebnis, dass die jeweiligen idealtypischen Orientierungswerte tags/nachts im WA2
slidlich der KanarienstraBe sowie innerhalb des MI2 eingehalten werden. Entlang der Oesterweger
StralRe (WA1 nérdlich der KanarienstraRe, MI1) werden die jeweiligen idealtypischen Orientie-
rungswerte tags/nachts jedoch lberschritten. Mit Ausnahme des Geb&udes Oesterweger StraRe
24 werden entlang der bestehenden und geplanten ersten Bauzeile entlang der Oesterweger Stra-
Re die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Mischgebiete noch eingehalten. Siidlich hiervon
konnen die entsprechenden Werte fir Wohngebiete gewahrt werden. Am Bestandsgebaude
Oesterweger Stralle 24 (Nordfassade) werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
Mischgebiete mit bis zu 65/56 dB(A) tags/nachts leicht Gberschritten, die Schwelle der Gesund-
heitsgefahr wird aber insgesamt nicht erreicht.

Mit Blick auf das bereits geltende Planungsrecht sowie die mit der vorliegenden Anderungspla-
nung ermoglichte Folgenutzung und Nachverdichtung in den auch starker vorbelasteten Berei-
chen ist die Verkehrslarmvorbelastung teilweise unterschiedlich zu bewerten. Im MI1 sowie dem
vorhandenen Wohnhaus nordlich der Kanarienstralle im WA2 handelt es sich eine planungsrecht-
liche Bestandssituationen. Die Erweiterung bestehender Baurechte innerhalb der vorbelasteten
Flachen erfolgt insbesondere im Bereich zwischen Oesterweger Stralle und Kanarienstralle, so
dass mogliche Neubauten dort erstmalig ndher an die L 786 als Larmquelle heranriicken kdnnen.
Eine Folgenutzung und zusatzliche Bebauung wird an diesem innerortlich erschlossenen Standort
im Sinne von Innenentwicklung und Nachverdichtung fiir stadtebaulich sinnvoll angesehen, so
dass das in § 50 BImSchG formulierte Trennungsgebot unvertraglicher Nutzungen hier begriindet
Uberwunden werden soll. Vor dem erlduterten Hintergrund sind jedoch MaBnahmen zur Larm-
minderung geboten.

Aktiver Larmschutz (Wand/Wall) zum Schutz der kiinftigen Wohnbebauung sind in dieser gewach-
senen kleinteiligen Siedlungsstruktur realistisch nicht umsetzbar. Auch ein weiteres Abriicken der
Bebauung von der LandesstraRRe stellt mit Blick auf die mit der Anderungsplanung verfolgten Ziele
keine stadtebaulich sinnvolle Alternative dar. Angesichts der bestehenden Verkehrslarmvorbelas-
tung folgt die Stadt daher dem Vorschlag des Gutachtens und regelt im Bebauungsplan passive
SchallschutzmaBBnahmen in Form von Lirmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau), um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren. Die Larmpegelbereiche sind im

5 Idealtypische Orientierungswerte (Verkehrslarm) des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) tags/
nachts: fir WA 55/45 dB(A), fir Ml 60/50 dB(A); Immissionsgrenzwerte gemaR 16. BImSchV tags/nachts: fir Wohn-
gebiete 59/49 dB(A), fiir M1 64/54 dB(A).
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Gutachten unter Zugrundelegung der mafigeblichen AuBenlarmpegel bei freier Schallausbreitung
geschossbezogen fiir die (sensiblere) Nachtzeit ermittelt worden. Zeichnerisch und textlich wird
nach den Ergebnissen des Gutachtens im Bebauungsplan geregelt, dass innerhalb der in der Plan-
karte eingetragenen Larmpegelbereiche Il und IV zum Schutz vor Verkehrslarm bei Neubauten
oder wesentlichen An-/Umbauten die jeweiligen Anforderungen an Schallddmm-MaRe der
Aullenbauteile schutzbediirftiger Raume gemaR DIN 4109 zu erfillen sind. Zur Wahrung eines
bestmoglichen Schutzes wird der Festsetzung die Ausdehnung der Larmpegelbereiche fir das am
starksten belastete 2. Obergeschoss im Sinne einer raumlichen ,Worst-Case-Betrachtung” zugrun-
de gelegt, auch wenn diese insgesamt dritte Geschossebene mit Blick auf die zulassigen zwei
Vollgeschosse i. V. m. den zuldssigen Gebdudehdhen allenfalls noch Nutzungen im Dachgeschoss
betreffen kann.

Der darliber hinaus fiir die ersten beiden Geschossebenen ermittelte Lairmpegelbereich V erfasst
Ubertragen auf das Plangebiet keine liberbaubaren Flachen mehr, diesbezliglich sind Regelungen
insofern entbehrlich. Die verbleibenden Flachen innerhalb der im Schallgutachten ermittelten
Larmpegelbereiche | und Il umfassen diejenigen Bereiche, in denen die idealtypischen Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 fiir WA-Gebiete eingehalten werden. Erganzende Regelungen im
Bebauungsplan sind hier nicht erforderlich. Erfahrungswerte zeigen zudem, dass aufgrund der
geltenden Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) bei neuen Gebauden regelmaRig
Fenster mindestens der Schallschutzklasse 2 eingebaut werden und somit in den Larmpegelberei-
chen | bis Il gegeniliber den Warmeschutzanforderungen i. d. R. keine weiteren baulichen Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich sind. Es ist somit bereits fiir den Larmpegelbereich Il anzuneh-
men, dass ortsiibliche Bauweisen und handelslibliche Baumaterialien ausreichen, um im Gebé&u-
deinneren gesunde Wohnverhaltnisse zu bewirken. Angesichts der bestehenden Vorbelastung
entscheidet sich die Stadt jedoch vorsorglich fiur die o.g. textliche Vorgabe innerhalb des
Larmpegelbereichs lIl.

GemaR den Rechenverfahren der DIN 4109 sind passive SchallschutzmaBnahmen auf die jeweilige
Nutzung der Rdume zuzuschneiden, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb der Gebau-
de kénnen so grundsatzlich gewahrleistet werden. Die Einhaltung entsprechender Vorgaben ist im
Zuge der Baugenehmigungsverfahren zu Gberprifen. Eine Ausnahmeregelung gewahrleistet dar-
Uber hinaus eine angemessene Flexibilitdt in der Umsetzung. Zu erbringen ist hierfir der schall-
technischer Nachweis eines anerkannten Sachverstdndigen, dass geringere als die im Bebauungs-
plan definierten Anforderungen fiir gesunde Wohn-/Arbeitsverhiltnisse innerhalb der Geb&ude
ausreichen.

Empfohlen wird darliber hinaus im Sinne der ,architektonischen Selbsthilfe”, besonders schutz-
bediirftige Wohn- und Schlafraume einschlieRlich Kinderzimmer bei Neu-/Umbauten (soweit
moglich) auf der larmabgewandten Seite anzuordnen. Aufgrund der vorliegend von Norden ein-
wirkenden Verkehrsgerdusche wird dies jedoch nicht immer vollstdndig moglich sein (z. B. Schlaf-
rdume) — von einer entsprechenden Grundrissvorgabe im Bebauungsplan wird daher abgesehen.
In diesen Fallen kénnen entsprechende Liftungseinrichtungen zu einer ausreichenden Belliftung
der schutzwirdigen Raume beitragen.

Betroffen von der Larmbelastung sind neben den Wohngebduden auch AuBenwohnbereiche wie
Terrassen, Balkone etc., die tagsliber schutzwiirdig sind (wenn auch nicht im gleichen MaR wie
das an die Gebdudenutzung gebundene Wohnen). Gemal} aktueller Rechtsprechung scheidet eine
angemessene Nutzung von Aulenwohnbereichen bei Dauerpegeln von 62 dB(A) tags grundsatz-
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lich aus®. Entsprechende Pegel werden nach den Ergebnissen des Schallgutachtens im Bereich der
stdlichen Bauzeile nicht erreicht. Fir die starker belastete nordliche Bauzeile kann mit Blick auf
die ortlichen Gegebenheiten und zuldssigen Bebauungsmoglichkeiten infolge der Abschirmung
grundsatzlich von einer Lirmminderung fir die riickwartigen Gebdudefassaden und AuRenwohn-
bereiche ausgegangen werden. Insofern kénnen auch dort bei entsprechenden Grundrisslésungen
jeweils gut abgeschirmte und nach Siiden hin ausgerichtete Wohn- und AuRenwohnbereiche um-
gesetzt werden. Deren Nutzung im Sinne einer storungsfreien Kommunikation ist somit moglich.

Zusammenfassend geht die Stadt davon aus, dass durch die dargestellten MaRnahmen ange-
messen auf die bestehende StraBenverkehrslarm-Vorbelastung Ricksicht genommen wird und
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden kénnen. Mit Blick auf die vorberei-
tete Neuordnung und Nachverdichtung innerhalb der bestehenden Ortslage im geplanten Umfang
werden keine erheblichen Mehrverkehre und hieraus resultierende ggf. schadliche Immissionen
fiir die umgebenden Nutzungen bewirkt.

Gewerbeldrm:

Auf dem Grundstiick Taubenstralle 29 ist ein kleiner metallverarbeitender Betrieb ansassig. Dort
zugehorig ist auch das nordlich an den Betrieb direkt anschlieRende Wohnhaus der Betreiber. Die
bestehende gewerbliche Nutzung wird seit vielen Jahren im Rahmen eines Dorfgebiets (MD) in
Nachbarschaft zu Flachen eines allgemeinen Wohngebiets (WA) ausgelibt, eine grundsatzliche
Wohnvertraglichkeit ist somit anzunehmen.

Nach Bauakte liegt die genehmigte Betriebszeit ausschlieRlich im Tageszeitraum, Fertigungspro-
zesse erfolgen innerhalb des Betriebsgebdudes. Larmtechnisch gesehen wird der AuBenbereich
nur zu Lagerzwecken sowie fiir die An- und Abfahrt von Fahrzeugen genutzt. Aus der Genehmi-
gungslage ergeben sich insofern keine Anhaltspunkte fiir eine auf den Gewerbeldrm bezogene
Konfliktlage. Der Betrieb liegt sowohl heute als auch kiinftig innerhalb gemischt genutzter Struk-
turen. Im Rahmen der 8. Anderung wird die bisherige Gebietstypik eines Dorfgebiets (MD) in ein
Mischgebiet (MI) gedndert. Da Erweiterungen kiinftig auf dieser Grundlage nur im Rahmen der
Gebietstypik eines Mischgebiets erfolgen konnten, wird diesbezliglich keine besondere Problema-
tik erwartet.

Mit Blick auf den mittel- bis langfristigen Fortbestand der gewerblichen Nutzung ist dartber hin-
aus festzuhalten, dass Erweiterungswiinsche des Betriebs im Rahmen der Vorgesprache mit den
betroffenen Eigentlimern nicht vorgetragen worden sind. Es besteht hier lediglich der Wunsch fir
eine erganzende Wohnbebauung. Zudem wird im Vergleich zum Ursprungsplan im Hinblick auf
das zulassige Emissionsverhalten keine wesentlich andere Ausgangslage geschaffen.

In der Gesamtschau geht die Stadt Versmold somit davon aus, dass die geplante Ergdnzung durch
weitere Wohngebdude nordlich der Bestandsbebauung und durch diese abgeschirmt nachbar-
schaftsvertraglich erfolgen kann. Eine Einschrankung der betrieblichen Nutzungsmoglichkeiten
durch die vorliegende Anderungsplanung kann ausgeschlossen werden.

Teilbereich WachtelstralRe

Im Umfeld der Teilflache ,,WachtelstraBe” befinden sich weder relevante Haupt- und Sammel-
verkehrsstraBen noch landwirtschaftliche oder gewerbliche Nutzungen, von denen jeweils ggf.
beeintrachtigende oder auch schadliche Emissionen (Ldrm, Abgase, Staub, Gerliche etc.) verur-

6 BVerwG, Urteil vom 16.03.2006, Az.4 A 1075/04
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5.6

sacht werden kénnten. Infolge der hier mit der Anderungsplanung geschaffenen untergeordneten
neuen Baumoglichkeit werden auch keine ggf. schadlichen Immissionen fiir die umgebenden Nut-
zungen erstmalig ausgelost.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

Das Plangebiet befindet sich zentral innerhalb einer seit Jahrzehnten gewachsenen und erschlos-
senen Siedlungslage. Die technische Ver- und Entsorgung einschliellich Schmutzwasserentsor-
gung und Miillabfuhr ist hier durch Anschluss an die vorhandenen Netze bereits sichergestellt.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr ist (weiterhin) tUber die bestehenden StraRen zu gewahrleis-
ten, ebenso die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Léschwasser.
Die entsprechenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen der einschlagi-
gen 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.

Nach Landeswassergesetz i.V.m. dem Wasserhaushaltsgesetz ist Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder unverschmutzt
einem Vorfluter gedrosselt zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit moglich ist. Das Plangebiet ist bereits teilweise bebaut und in dieser innerértlichen Lage
vollstandig erschlossen. Die Kanalisation ist als Trennsystem ausgefiihrt. Vorliegend werden insbe-
sondere bereits bestehende Baurechte gedndert und in einem vergleichsweise geringen Umfang
erganzt. Mit derzeitiger Kenntnis wird somit davon ausgegangen, dass die Regenwasserableitung
aus dem Plangebiet auch kiinftig tiber das bestehende Kanalsystem erfolgen kann.

Der Dirksgraben ist mit Ausnahme des vom Plangebiet erfassten, ca. 20 — 25 m langen Teilab-
schnitts innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs vollstandig verrohrt. Nach nochmaliger Pri-
fung der ortlichen Situation erscheint eine Beibehaltung dieses verbliebenen offenen Abschnitts
dort nicht sinnvoll, zudem ist bereits heute eine Unterhaltung in dieser riickwartigen Lage schwie-
rig umzusetzen. Ziel der Stadt ist daher, anstelle des verbliebenen offenen Grabenstiicks in Fort-
setzung der bestehenden Wegeverbindung einen FuBweg zu ermdglichen (s. Kapitel 5.4). In
Abstimmung mit der Fachbehorde ist als Ausgleich fiir die zusatzliche Verrohrung die Aufwertung
eines (unverrohrten) Abschnitts des Gewassers nérdlich des Plangebiets in Hohe des Spielplatzes
benachbart zur Hofstelle Osterwede Nr.10 im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45
geplant. Vorgesehen sind dort MaBnahmen zur Gewdsseraufweitung und Laufverldngerung. Den
Belangen des Gewadsserschutzes kann hierdurch angemessen Rechnung getragen werden. Einzel-
heiten sind im Zuge des hierfiir erforderlichen wasserrechtlichen Verfahrens geregelt worden, die
wasserrechtlich Genehmigung nach § 22 Landeswassergesetz NRW liegt vor.

7 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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5.7

6.1

6.2

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und ist (iberwiegend von Bebauung
umgeben. Eine direkte Verbindung zum offenen Landschaftsraum besteht hier nicht. Eine Betrof-
fenheit geschitzter Bestandteile von Natur und Landschaft gemaR BNatSchG und LNatSchG wird
nicht gesehen (s. auch Kapitel 3.4).

Mit der vorliegenden Planung wird eine Teilaufgabe der bereits im Altplan als Spielplatz bertick-
sichtigten Flache an der WachtelstraRRe vorbereitet. Die verbleibende Teilflache wird weiterhin als
offentliche Griinfliche/Spielplatz vorgehalten. Zum bestmdglichen Schutz der hier auch vorhan-
denen ortbildpragenden Gehoélze wird nach Teilung eine Fortfliihrung der Spielplatznutzung auf
der westlichen Teilflache fir stadtebaulich sinnvoll bewertet.

Daruber hinaus hat die Stadt nach Priifung im Gebiet erhaltenswerte, z. T. bereits ortsbildpragen-
de Baume einmessen lassen. Diese werden im Bebauungsplan entsprechend zum Erhalt gemaR
§ 9(1) Nr. 25b BauGB festgesetzt. Die planerische Sicherung bezieht sich jeweils auf den Kronen-
und Wurzelbereich der Gehdlze. Vorliegend betrifft dies die vom Geltungsbereich erfassten Bau-
me entlang der Oesterweger StraRe, die Teil einer stralBenbegleitenden Baureihe sind, zwei stra-
Renraumwirksame Buchen auf privaten Flachen sowie eine Kastanie und ein Ahorn im Bereich der
Wachtelstralle. Ergdanzend gelten die Regelungen der stadtischen Baumschutzsatzung ggf. auch
fir weitere Geholze im Plangebiet. Infolge der Verschwenkung des FuBwegs (s. Kapitel 5.4)
tangiert der Weg den Kronentraufbereich eines der zum Erhalt festgesetzten Baume — die Stadt
wird daher bei Umsetzung eine den Wurzelbereich schonende Ausfiihrung vornehmen, so dass
der angestrebte Erhalt weiterhin gewahrleistet werden kann.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei MalRnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe
der Umweltprifung nach § 2(4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgese-
hen. Gleichwohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhaltlich zu prifen und in
der Abwagung angemessen zu berticksichtigen. Vor dem Hintergrund des untergeordneten Um-
fangs der Planung sowie der Planungsziele wird davon ausgegangen, dass die Auswirkungen nur
geringflgig, auf das nahe Umfeld begrenzt und aus Umweltsicht insgesamt vertretbar sind.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden sinnvoll. Die Anderung des Bebauungsplans zeigt Nachnutzungsméglichkeiten fiir den Fall
der Nutzungsaufgabe einer bestehenden Gartnerei sowie einer vorhandenen Baumschule im
Oesterweger Ortskern auf und regelt dariiber hinaus die bauliche Ausnutzung weiterer Nachver-
dichtungspotenziale innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs. Die Flachen sind in dieser inner-
ortlichen Lage bereits vollstandig erschlossenen und tiberwiegend versiegelt. Ein zusatzlicher Bo-
deneingriff wird daher allenfalls in einem geringen Umfang verursacht, unversiegelte AuRenbe-
reichsflachen werden nicht beansprucht. Die hiermit verbundenen Auswirkungen werden bislang
nicht als erheblich eingestuft. In dieser gewachsenen Siedlungslage ist auch nicht zu erwarten,
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dass die schutzwiirdige Archivfunktion der urspriinglich anstehenden Plaggenesche noch gegeben
ist.

Zusammenfassend tragen angestrebte Nachnutzung und ergdnzende Bebauung innerhalb des
entwickelten Siedlungsbereichs hier dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs gemal® BauGB
Rechnung. An der grundsatzlich schon bestehenden baulichen Inanspruchnahme des Bodens wird
in dieser innerortlichen, vollstandig erschlossenen Lage somit weiterhin festgehalten.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Planverfahren sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu prifen, ob
die Planung Vorhaben ermoéglicht, die dazu fiihren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten
Arten verletzt oder getdtet werden kénnen oder die Population erheblich gestort wird (sog. arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande gemal BNatSchG). Der Prifung ist vorliegend die Handlungs-
empfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW? zugrunde gelegt worden.

Im Plangebiet sind i. W. die Lebensraumkategorien , Gebadude”, , Garten, Parkanlagen, Siedlungs-
brachen” sowie ,Kleingehotlze, Alleen, Baume, Gebiische, Hecken” vorherrschend. Fir diese
Lebensraumtypen sind entsprechend der Liste der planungsrelevanten Arten in NRW fir das
Messtischblatt 3915 ,,Bockhorst”/Quadrant 3 insgesamt 23 Vogelarten aufgefihrt, die hier poten-
ziell vorkommen kénnen.® Unter den dort aufgefiihrten Arten weisen Baumfalke, Baumpieper,
Feldsperling, Gartenrotschwanz, Kleinspecht, Kuckuck, Mehl-, Rauch- und Uferschwalbe, Neun-
toter, Rohrweihe und Waldohreule einen ungiinstigem Erhaltungszustand auf. Fir das Rebhuhn
ist ein schlechter Erhaltungszustand angegeben. Der Stadt liegen bisher aber keine konkreten
Informationen Uber das tatsdchliche Vorkommen der o. g. planungsrelevanten Arten oder sonsti-
ger geschitzter 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, storungsunempfindliche , Allerweltsarten” auf. Die vorhandenen Siedlungsstrukturen
werden durch die Anpassung und Erweiterung bestehender Baurechte in untergeordnetem
Umfang auch nicht erheblich verandert. Daher geht die Stadt bislang 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 gemaRR 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 Projektplanung und -umsetzung.

8 Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtli-
chen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf

9 Messtischblattabfrage am 30.11.2017
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6.5

Eingriffsregelung

Nach & 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung einzu-
stellen. Die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 wird aus den in der vorliegenden Begriindung
erlauterten Zielen von der Stadt Versmold eingeleitet. Das Aufzeigen von Nachverdichtungsoptio-
nen innerhalb des Siedlungsbereichs und hier in direkter Nahe zum Ortskern wird unter dem
Aspekt der Nachverdichtung fir sinnvoll bewertet und ist grundsatzlich vertraglich mit den Belan-
gen von Naturschutz und Landschaftspflege. Okologisch wertvolle Flichen werden auch kiinftig
baulich nicht beansprucht. Zudem werden gemal} BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfah-
rens gemall § 13a BauGB u. a. Nachverdichtungen im Innenbereich ausdriicklich geférdert und
von der Eingriffsregelung grundsétzlich freigestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Anderung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemald § 1a(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen Ausgleichsmalinah-
men wird angesichts des erlauterten Planinhalts i. V. m. den ortlichen Rahmenbedingungen bis-
lang nicht gesehen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat im Mai 2016 ein gesamtstadtisches Klimaschutzkon-
zept beschlossen. Konkrete MalRnahmen fiir die vorliegende Anderungsplanung ergeben sich hier-
aus bisher nicht. Gleichwohl sollen Bauleitplane den Klimaschutz und die Anpassung an Folgen des
Klimawandels grundsatzlich fordern. Dieser Belang wird seit der sog. Klimaschutznovelle (2011) im
BauGB besonders betont, eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwagung geht hiermit aber
nicht einher.

Die vorliegende Anderungsplanung dient der Mobilisierung innerértlicher Flichenpotenziale fiir
eine bauliche Folgenutzung und Nachverdichtung innerhalb des bebauten Siedlungsgebiets.
Innenentwicklung und Nachverdichtung tragen allgemein zur Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme im AuBenbereich und der damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das Stadtklima
bei. Eine besondere ortsklimatische Bedeutung des Plangebiets ist vorliegend nicht erkennbar. Die
hier i. W. bestehenden Siedlungsstrukturen mit Gartenbereichen kénnen infolge der Planung in
untergeordnetem Umfang weiterentwickelt werden. Einer GbermaRigen Verdichtung wird durch
die kiinftigen Vorgaben zu Nutzungsmalen und Bauweise vorgebeugt. Erhaltenswerter Geholzbe-
stand wird gesichert. Zusammen mit den erganzend aufgenommenen Regelungen zur Stellplatz-
begriinung werden hierdurch positive Wirkungen auf das Kleinklima (Verdunstung, Verschattung)
unterstltzt. Angesichts der bestandsorientierten Planung werden die Belange von Klimaschutz
und Klimaanpassung somit angemessen berlcksichtigt. Hiervon unbenommen gelten die Vorga-
ben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes, die u. a. bei
der Errichtung von neuen Gebiuden und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Hiusern
zu beachten sind.

Bodenordnung

Maflnahmen zur Bodenordnung sind nach derzeitigem Stand nicht erforderlich.
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8.

Flachenbilanz

Teilflichen/Nutzungen FlachengroBe in ha* nach Teilbereichen
TaubenstraRe WachtelstraBBe
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO 0,89 0,08
Mischgebiet (MI) gemald § 6 BauNVO 0,88 -
Offentliche Verkehrsflichen (Bestand) 0,51 kleinfléchig
Offentlicher FuBweg 0,01
Offentlicher Spielplatz - 0,07
Gesamtflache Plangebiet 2,44

* Ermittelt auf Basis des Bebauungsplans 1:1.000, die Werte sind gerundet.

Verfahrensablauf und Planentscheidung

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 , Oesterweg” verfolgt die Stadt die Ziele, vorhan-
dene gemischte Nutzungsstrukturen zu sichern, Nachnutzungsoptionen fiir innerortlich bestehen-
de Potenzialflichen aufzuzeigen und stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtungen innerhalb der
Ortslage zuzulassen. Die Stadtvertretung Versmold hat sich in ihrer Sitzung am 25.06.2015 mehr-
heitlich fur die Einleitung des Planverfahrens zur 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ausge-
sprochen (VL-66/2015). Auf Grundlage der in den Sitzungen des Ausschusses fiir Planung und
Stadtentwicklung sowie der Stadtvertretung im August bzw. Oktober 2018 vorgestellten Plan-
varianten wurden die Beschlisse zur Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR
§§ 3(1), 4(1) BauGB beschlossen (VL-106/2018).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3(1) BauGB erfolgte durch einen Informa-
tionsabend am 23.01.2019 sowie durch anschlieRende Bereithaltung der Planunterlagen und
Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 06.02.2019. Die in der Birgerversammlung gestellten Ver-
standnisfragen konnten bereits im Rahmen der Veranstaltung beantwortet werden. Dariiber
hinaus wurde in einer Stellungnahme aus der angrenzenden Nachbarschaft die Schaffung einer
ErschlieBung auch fiir ein an das Plangebiet anschlieBendes Grundstiick erbeten. Dem soll jedoch
im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung nicht stattgegeben werden, insbesondere weil
das betroffene Grundstiick bereits Giber eine &ffentliche ErschlieBung verfiigt (s. VL-82/2019 1.
Ergdnzung). Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaR § 4(1) BauGB erfolgte im Zeitraum 19.03.2019 bis 18.04.2019. Seitens der Fachbehdrden
haben die Fachabteilungen des Kreises Gitersloh Anregungen und Hinweise im Hinblick auf zu
beriicksichtigende wasserrechtliche Regelungen fiir den Dirksgraben, auf die bestehende Geneh-
migungslage des erfassten metallverarbeitenden Betriebs und auf vorbeugende Brandschutzmal-
nahmen vorgetragen. Diese wurden soweit bereits auf Bebauungsplanebene geboten, in den
Planunterlagen beriicksichtigt.

In der Zeit vom 23.01.2020 bis einschlieBlich 24.02.2020 hat der Entwurf gemaB § 3(2) BauGB
offentlich ausgelegen. Parallel dazu wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4(2) BauGB um Stellungnahme gebeten. Im Rahmen der Offenlage wurden hin-
sichtlich der geplante Fulwegeverbindung negative Auswirkungen auf die Wohnruhe sowie auf
die Anpflanzungen in angrenzenden Gartenbereichen beflirchtet und die Notwendigkeit hinter-
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fragt. Diese Bedenken werden aber aufgrund der nur untergeordneten FuBwegeverbindung nicht
geteilt, die sich ergebende Moglichkeit einer erganzenden fulllaufigen Durchlassigkeit des Gebiets
soll im Ergebnis weiterverfolgt werden (s. VL-58/2020). Darlber hinaus wurde aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten mit den betroffenen Anliegern eine Verschwenkung in der Wegefiihrung
unter Berlicksichtigung einer vorhandenen Garage vereinbart. Im Ergebnis der Behordenbeteili-
gung waren Uber eine redaktionelle Ergdnzung (Brandschutzhinweis) hinaus keine Anderungen im
Bebauungsplan notwendig.

Wahrend des laufenden Bebauungsplanverfahrens wurde zudem der Bereich des Spielplatzes und
des neuen Baugrundstiicks an der Wachtelstrale neu eingemessen. Hierbei hat sich ein leicht
abweichender Verlauf der StraRenbegrenzungslinie ergeben, so dass eine entsprechende Anpas-
sung der Flachenfestsetzungen erforderlich war.

Aufgrund der vorgenommenen Anderungen (geringfiigige Verschwenkung des geplanten FulRwegs
im Teilbereich ,Taubenstrafle” sowie Festsetzung des Flurstiicks Nr. 190 gemal} Straflenendaus-
bau als 6ffentliche Strallenverkehrsflache und hierdurch geringfligige Riicknahme der 6ffentlichen
Griinflache/Spielplatz sowie der Teilfliche WA3 im Teilbereich ,WachtelstraRe”), war eine erneu-
te Offenlage gemaR § 4a(3) BauGB erforderlich. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans
blieben unverdndert. GemaR § 4a(3) Satz 2 BauGB wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu
den geanderten Teilen abgegeben werden kénnen. Stellungnahmen mit abwagungsrelevanten
Inhalten sind im Rahmen der vom 16.07.2020 bis einschlieflich 31.07.2020 durchgefiihrten erneu-
ten Entwurfsoffenlage nicht eingegangen (s. VL-84/2020).

Zusammenfassend geht die Stadt Versmold davon aus, dass alle relevanten o6ffentlichen und
privaten Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu einem angemessenen Ausgleich gebracht
werden konnten. Auf die jeweiligen Beratungs- und Abwéagungsunterlagen der Stadtvertretung

bzw. ihres Fachausschusses sowie auf die jeweiligen Sitzungsprotokolle wird ausdriicklich Bezug
genommen.

Versmold, im August 2020

Fur die Stadt Versmold:

im Auftrag: (Siegel)



