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Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Westlich Rothenfelder StraBe

Ortsteil: Loxten
Plangebiet: Sudlich der StraBe Am Sportplatz, westlich der Rothenfelder StralRe

Verfahrensstand:  Entwurf
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behérden und

der sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

1  Anlass und Ziele der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder StraRe” sollen die pla-

nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung einer Wohnbauflache und der damit ein-
hergehenden Erweiterung des vorhandenen Wohngebietes, am nérdlichen Siedlungsrand des
Ortsteils Loxten der Stadt Versmold, geschaffen werden.

Anlass fUr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder StraBe” ist der an-
haltende Wohnraumbedarf und die Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken in Verbindung mit
fehlenden Reserven an Baugrundstiicken in den beplanten Bereichen bzw. als Baullcken in Vers-
mold und insbesondere im Ortsteil Loxten. Im Ortsteil Loxten ist letztmalig im Jahr 2010 durch den
Bebauungsplan Nr. 63 ,Sudlich DurerstralBe” eine Wohnbauflache in stadtischem Eigentum entwi-
ckelt worden. Da diese Flachen seit langerem ausnahmslos veraul3ert werden konnten, steht in
Loxten derzeit kein stadtisches Wohnbauflachenangebot zur Verfugung. Aufgrund einer bestehen-
den Nachfrage nach Wohnbauflachen wurden seitens der Stadt Uberlegungen gefihrt, eine Neu-
ausweisung stadtischer Wohnbauflachen vorzunehmen. Durch ein vertraglich geregeltes Zugriffs-
recht stehen der Stadt nun Flachen zur Verfugung, die im Zuge der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 75 einer Wohnnutzung zugefiihrt werden sollen.

Mit der Entwicklung des Plangebietes zugunsten von Wohnbauflachen kann einem Teil des anhal-
tenden Wohnraumbedarfs in Versmold Rechnung getragen werden. Um die unterschiedlichen
Wohnansprliche bedienen zu kénnen, soll mit der vorliegenden Planung ein differenziertes Woh-
nungsangebot aus Mehrfamilienhausern, freistehenden Einfamilienhdusern Reihen- sowie Ketten-
hausern geschaffen werden. Die Stadt Versmold verfolgt somit nicht nur das Ziel neue Baugebiete
zu planen, sondern auch das Ziel, vorhandene Baugebiete weiterzuentwickeln. Mit der geplanten
Bebauung geht zudem eine sinnvolle Arrondierung des Siedlungskérpers nach Norden einher.
Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fur die geplante Wohnbebauung zu erreichen, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes im Sinne des & 30 BauGB notwendig.

2 Verfahren

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 wurde von der Stadtvertretung der
Stadt Versmold am 17.12.2020 gefasst, nach vorheriger Beratung durch den Ausschuss fur Planung
und Stadtentwicklung am 25.11.2020.

Drees Huesmann
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Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. 88 13b i.V.m. 13a Absatz 3 BauGB auf-

gestellt.

Die Anwendungsvoraussetzungen hierzu werden durch das geplante Vorhaben erfullt:

- die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.

- die Flache schlie3t an einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil an

- die zu erwartende Grundflache liegt bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 unterhalb von
10.000 m2 (Grundflache: rd. 1,5 ha).

- durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen.

- mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter (Natura 2000: FFH-Gebiete / Europdische Vogelschutzgebiete) verbunden.

- bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten.

Es sind darliber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Anderungsbereiches fiir
eine Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den angrenzenden Bebau-
ungsplanen festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung vorgesehen. Somit sind keine weiteren
Grundflachen fur die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung der 88 13bi.V.m. 13a BauGB
im vorliegenden Fall relevant.

Auf die Durchfiuhrung einer Umweltprifung gem. 8 2 (4) BauGB kann gem. 8 13a (1) BauGB ver-
zichtet werden. Gemal? 8 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaus-
halt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Bauvorhaben begrtn-
det, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Das
UVPG-NRW sieht bei dem ,Bau einer sonstigen StralRe nach Landesrecht” (hier: Gemeindestral3e
gemald 8 3 (1) Nr. 3 StrWG NRW zur Erschliefung der Grundstiicke im Bebauungsplan) eine sog.
Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls bzgl. der Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung vor. Die Uberschlagige Prifung moglicher Auswirkungen anhand der Bewertungskriterien ge-
mal Anlage 2 UVPG NRW hat ergeben, dass von dem Vorhaben keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind (siehe Anlage 2). Es besteht keine Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung gemalR UVPG NRW. Durch die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder StraBe” wird kein UVP-pflichtiges Vorhaben begrindet.

3  Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der rd. 1,24 ha grol3e raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Gemar-
kung Loxten in der Flur 7 und umfasst die Flurstiicke 253, 22 (tlw.) und 19 (tlw.).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die stdliche Grenze des Flurstiicks 18 sowie einer um 19 m nach Norden
versetzten Parallele zur stdlichen Grenze des Flurstiickes 19;

Drees Huesmann
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Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder Stra3e”

Im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstlickes 265 (Rothenfelder Stral3e);
Im Stden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstlicke 210, 209, 208, 27, 28, 29, 30 und 177;
Im Westen: durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 122, 117 und 182.

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Der Bebauungsplan besteht aus:
- dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und
- den textlichen Festsetzungen.

Die Begriindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefligt.

4  Situationsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand des Ortsteils Loxten am Ubergang zur
freien Landschaft. Die angrenzende Bebauung ist durch eine heterogene Struktur gepragt. Neben
freistehenden Einfamilienhdusern finden sich im Wohngebiet auch Kettenhauser wieder. An der
Rothenfelder StralRe wird der nérdliche Eingangsbereich in den Ortsteil Loxten durch ein zweige-
schossiges Wohngebaude mit Walmdach in rd. 40° Neigung gepragt. Die Grundstlicke der Einfa-
milienhauser weisen im Bereich zur angrenzenden Landschaft im Norden sehr tiefe Grundstucks-
zuschnitte auf. Die Grundstiicke der Kettenhauser sowie der Gebaude im sudlichen Bereich des
Wohngebietes weisen vergleichsweise geringere GréRen auf. Im stdlichen Bereich des Wohnge-
bietes sind unter anderem auch sog. Stadtvillen mit 2 Vollgeschossen und nicht ausgebautem
Dachgeschoss sowie mit flach geneigtem Zeltdach vorzufinden. Insgesamt ist das Wohngebiet
durch geneigte Dacher, in Form von Satteldachern gepragt. Zudem befinden sich innerhalb des
angrenzenden Wohngebietes heute gréfRtenteils Einfamilien- und Doppelhauser, mit iberwiegend
einem Vollgeschoss und einem weiteren Dachgeschoss (nicht-Vollgeschoss). Lediglich das unmit-
telbar suddstlich an das Plangebiet angrenzende Gebaude, westlich der Rothenfelder Stralie, weist
eine zweigeschossige Ausfuhrung auf. Das Plangebiet selber wird derzeit noch landwirtschaftlich
genutzt.

Der Ortsteil sowie das Plangebiet sind Gber die Rothenfelder StraBe an das Zentrum von Versmold
angebunden. Stdlich und westlich grenzt das Plangebiet an die vorhandene Bebauung des beste-
henden Wohngebietes an. Im Norden und Osten grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen und Grunflachen. Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich eine ehemals als
Sportplatz genutzte Flache. Entlang der Rothenfelder Stralie sind vereinzelte Hofstellen vorzufin-
den, die nachstgelegene befindet sich unmittelbar 6stlich des Plangebietes. Westlich grenzen an
den Siedlungsrand Gehdlzstrukturen an, ebenso befindet sich in dem nérdlich angrenzenden
Landschaftsraum dichter Gehdlzbestand. Die Rothenfelder Stral3e sowie die Strale Am Sportplatz
werden ebenfalls von Baumbestand begleitet.

Infrastrukturell beherbergt Loxten derzeit eine Fleischerei, einen Friseursalon und weitere kleinere
Gewerbe- und Handwerksbetriebe. Stdlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von
rd. 650 m die Grundschule Loxten-Bockhorst sowie direkt angrenzend das Sportlehrheim. Eine Kita
befindet sich rd. 430 m sudlich des Plangebietes. Ein Gymnasium (CJD Versmold) und eine

Drees Huesmann
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Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder Stra3e”

Sekundarschule (CJD Sekundarschule Versmold) befinden sich im Zentrum von Versmold. Mit der
StralRe Am Sportplatz besteht eine Radwegeanbindung in Richtung Warendorf (22 km) und in Rich-
tung Sassenberg (15 km).

|
|
|
|
|
|
|
|
1

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupas-
sen.

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld wird das
Plangebiet dem allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich zugeordnet (siehe Abbildung 2). Nérdlich
des Plangebietes stellt der Regionalplan die Freiraumfunktion ,Schutz der Landschaft und land-
schaftsorientierte Erholung” dar.

Zurzeit wird der Regionalplan fir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt (Regional-
plan OWL). Er liegt derzeit als Entwurf (Stand Erarbeitungsbeschluss 05.10.2020) vor, und gilt als
sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach & 3 (1) Nr. 4 ROG. Die in Aufstellung befindlichen
Ziele der Raumordnung sind damit gemaR § 4 (1) Satz 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensent-
scheidungen zu berlcksichtigen, aber noch nicht nach § 1 (4) BauGB bindend. Nach dem Entwurf
des Regionalplans OWL soll der gesamte Siedlungsbereich im Umfeld des Plangebiets als Allgemei-
ner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt werden. Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung
ware somit kinftig gegeben. Weitere gednderte regionalplanerische Zielvorgaben, die im vorlie-
genden Planungsfall zu berUcksichtigen waren, enthalt der Regionalplan-Entwurf nicht.

Drees@-luesmann
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Abbildung 2: Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, Auszug ohne
Mafstab

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Versmold bei der Bezirksregierung Detmold eine Anfrage zur
Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 34 Lan-
desplanungsgesetz (LPIG) gestellt. Eine Antwort steht noch aus.

5.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Versmold wird der Planbereich sudlich der
StralRe Am Sportplatz gréRRtenteils als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Ein Teilbereich (rd.
0,2 ha) im Sudosten des Plangebietes ist als Wohnbauflache ausgewiesen (siehe Abbildung 3). Std-
lich des Plangebietes wird der bestehende Siedlungszusammenhang als Wohnbauflachen darge-
stellt. Im Bereich der sudlich angrenzenden Flache wird zusatzlich das Symbol einer Trafostation
abgebildet. Nordlich des Plangebietes sind Flachen flir die Landwirtschaft und Wald ausgewiesen.
Die Rothenfelder Stral3e, welche unmittelbar stlich an das Plangebiet angrenzt, wird als Flache fur
den Uberdrtlichen Verkehr und fur die ortlichen Hauptverkehrszlge dargestellt. Nordwestlich des
Plangebietes befindet sich eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 wird somit nicht aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Versmold entwickelt.

Mit der 57. Anderung des Flachennutzungsplanes soll die Darstellung ,Flachen fir die Landwirt-
schaft” zurickgenommen und durch die Darstellung ,Wohnbauflachen” ersetzt werden. Zudem
soll der nordwestliche Bereich als Flache fur Versorgungsanlagen dargestellt werden. Grundsatz-
lich bestehen laut Bezirksregierung Detmold gegen diese Planungsabsichten keine allgemeinen
Bedenken. Durch diese Bauleitplanung wirde der Ortslage Loxten jedoch ein zusatzlicher Wohn-
bauflachenanteil zugeteilt, der ihr nach der Ausweisung im derzeitigen Regionalplan und den da-
zugehorigen Flachenschlisseln nicht zusteht. Daher fordert die Bezirksregierung einen

Drees Huesmann
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Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder Stra3e”

Flachenaustausch der Nutzungen (Landwirtschaft - Wohnen / Wohnen - Landwirtschaft) die Ruck-
nahme einer mindestens gleich dimensionierten Flache aus der jetzigen Wohnbauflachendarstel-
lung im Stden des Siedlungsbereiches, sodass es hier zu einem anteiligen Ausgleich kommt. Die
daflr in Frage kommende Flache befindet sich nérdlich der Kreuzstrale.

Mit der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2)
BauGB entsprochen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flédchennutzungsplan der Stadt Versmold, ohne Maf$stab

5.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auRBerhalb der bisher rechtskraftigen Landschaftsplane des Kreises Gutersloh
(die bisher rechtskraftigen Landschaftsplane sind: ,Sennelandschaft” im Bereich Schlofl3 Holte-Stu-
kenbrock und in Teilbereichen von Verl; ,Osning” im Bereich Borgholzhausen, Werther und in Teil-
bereichen von Halle, Steinhagen und Versmold; ,Gutersloh” im Bereich der Stadt Gutersloh und
kleiner Teile von Herzebrock-Clarholz und Verl sowie ,Halle- Steinhagen”).

Der Landschaftsplan ,Osning” mit Darstellungen in Teilbereichen des Stadtgebietes Versmold sieht
keine Festsetzungen bzw. Entwicklungsziele im Umfeld des Plangebietes vor. Die Ziele und Festset-
zungen des Landschaftsplanes werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht berahrt.

5.4 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet grenzt westlich und sudlich unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 2,,In der Schulheide” der Stadt Versmold, welcher seit 1966 rechtskraftig ist. Dieser setzt
fur die angrenzenden Flachen ein reines Wohngebiet mit offener Bauweise fest. Innerhalb des sud-
lich angrenzenden reinen Wohngebietes sind maximal 1 bzw. 2 Vollgeschosse zulassig.

Drees Huesmann
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Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 2 ,,In der Schulheide” der Stadt Versmold, ohne Mafstab

6 Belange des Stadtebaus/Stadtebauliches Konzept

Der Bauleiplanung liegt das Vorhaben zugrunde, das Wohngebiet 6stlich der Rothenfelder Stral3e
in Richtung Norden zu erweitern. Mit der erganzenden Bebauung soll zum einen die vorhandene
Struktur des bestehenden Wohngebietes fortgefihrt werden und zum anderen ein differenziertes
Wohnungsangebot vorgehalten werden. Insgesamt soll das Plangebiet auch weiterhin einer klein-
teiligen Einzel- und Doppelhausbebauung zuganglich sein und zudem verdichtetere Bereiche er-
maglichen. Fur ein differenziertes Wohnungsangebot sollen innerhalb des Plangebietes neben auf-
gelockerten und kleinteiligen Strukturen ebenfalls verdichtete Bereiche entstehen.

Grundsatzlich wird das Plangebiet ausgehend von der StralBe Am Sportplatz erschlossen, die im
Zuge der Planung ausgebaut werden soll (siehe Anlage 1). Dies ist erforderlich, um den im Plange-
biet zu erwartenden Verkehr abwickeln und alle erforderlichen Leitungsinfrastrukturen aufneh-
men zu kénnen. Von dort aus gehen in stdliche Richtung jeweils 3 SticherschlieRungen ab, um die
rackwartigen Flachen zu erschliel3en. Eine Bebauung mit Kettenhdusern ist dabei entlang der Rot-
henfelder StralRe vorgesehen, um einen baulich verdichteteren Bereich an der Hauptstral3e zu
schaffen und die grobkdrnigere Bebauung in Form des sudlich angrenzenden zweigeschossigen
Wohngebaudes aufzugreifen. Zudem kann mit der Errichtung der Kettenhduser und damit einher-
gehenden zusammenhangenden Bebauungsabfolge eine larmabschirmende Wirkung auf die rest-
lichen Bereiche des Plangebietes erzielt werden. Die Kettenhausbebauung verleint dem

Drees Huesmann
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Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder Stra3e”

Wohngebiet eine pragende Raumkante und damit eine addquate Eingangssituation zur Rothenfel-
der StraRe.

An der Stralde am Sportplatz ist im Rahmenkonzept ebenfalls eine leicht verdichtete Bebauung z.B.
in Form von Doppel- oder Mehrfamilienhausern vorgesehen. Das Plangebiet befindet sich unmit-
telbar am Ortseingang von Loxten, sodass die 6stlichen und nérdlichen Grundstticke die neue Ein-
gangssituation abbilden. Mit der Verortung der Kettenhauser soll daher eine stadtebauliche Beto-
nung erzielt werden, indem Raumkanten geschaffen werden und den Effekt einer Eingangssitua-
tion verstarken. Zudem kann mit der Verortung des Mehrfamilienhauses und der Kettenhauser an
den Quartierseingangen verhindert werden, dass ein héher zu erwartendes Verkehrsaufkommen
in die hinterliegenden, beruhigten Planbereiche hineingezogen wird.

Die Grundstuicksgrofien kdnnen wie im Umfeld des Plangebietes unterschiedlich grof3 ausgebildet
werden, um ein differenziertes Angebot zu schaffen. Nach der Rahmenplanung in Anlage 1 weisen
die Grundstticke im Osten und Norden eher kleinere Zuschnitte auf, wahrend den hinterliegenden
Bereichen mehr Flache zur Verfiigung steht.

Im Osten des Plangebietes ist ein Radweg vorgesehen, der an das vorhandene Radwegenetz an-
schliel3t und so eine Anbindung an die umliegenden Ortsteile schafft. Mit dem Ausbau der Stral3e
Am Sportplatz ist auf der Stdseite ein stralRenbegleitender Gehweg vorgesehen.

Nordwestlich der geplanten Bebauung ist ein Regenriickhaltebecken vorgesehen, um das im Plan-
gebiet anfallende Niederschlagswasser zurlckhalten zu kénnen.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen
Fir den Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder
StralRe” werden nachfolgende Festsetzungen getroffen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete nach § 4
BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen gemalR & 4 (1) BauNVO vorwiegend dem
Wohnen und ermdglichen darlber hinaus die Errichtung von erganzenden und gleichzeitig die
Wohnnutzung nicht stdrenden Nutzungsarten. Dies ermoglicht die Ansiedlung gewisser Wohnfol-
geeinrichtungen (z. B. Schank- und Speisewirtschaften, Ladden) und die Entstehung begleitender
Infrastrukturen und Gemeinbedarfseinrichtungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale
Zwecke) zur Versorgung des Wohngebietes. Bei einem allgemeinen Wohngebiet steht stets der
Wohncharakter im Vordergrund, der insgesamt zu jeder Zeit erkennbar sein muss.

Allgemeines Wohngebiet -WA- gem. 8 4 BauNVO

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind folgende Nutzungen allgemein zuldssig:
¢ Wohngebdude gem. § 4 (2) Nr. 1 BauNVO
e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe gem. 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. 8§ 4
(2) Nr. 3 BauNVvVO

Drees Huesmann
8



Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder Stra3e”

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes kdnnen folgende Nutzungen ausnahmsweise zugelas-
sen werden:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Nr. 1 BauNVO

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. 8 4 (3) Nr. 2 BauNVO

e Anlagen flir Verwaltungen gem. § 4 (3) Nr. 3 BauNVO

Gemal § 1 (6) BauNVO sind folgende Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet unzulassig:
e Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Nr. 4 BauNVO
e Tankstellen gem. 8 4 (3) Nr. 5 BauNVO

Mit dem dargestellten Nutzungskatalog fur das festgesetzte allgemeine Wohngebiet werden die
geplanten sowie vorhandenen Nutzungen vollumfanglich abgebildet.

Der Nutzungsausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, den Fahrverkehr weitestgehend auf den
wohngebietsvertraglichen Verkehr zu beschréanken und nicht mit méglichem Kunden- und Besu-
cherverkehr im Sinne an- und abfahrender Kundschaft zu belasten.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung soll die bauliche Dichte und die Ausdeh-
nung baulicher Anlagen geregelt werden.

Grundflachenzahl (GRZ)
Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstilickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden

darf, wird gem. § 19 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ) angegeben. Entsprechend der Ori-
entierungswerte des 8 17 BauNVO soll fur das allgemeine Wohngebiet eine GRZ von 0,4 als Hochst-
maR festgesetzt werden. GemaR § 19 (4) BauNVO ist eine Uberschreitung der GRZ fur Garagen,
Stellplatze, und die jeweiligen Zufahrten sowie fir Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache um 50% - also bis zu einer GRZ von 0,6 - zulassig.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Geschossflachenzahl driickt das Verhaltnis der Geschossflache zur malRgebenden Grund-

stlcksflache des Baugrundstiickes aus. Entsprechend der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
(max. 2) wird die GFZ im Plangebiet auf das Hochstmal von 0,8 beschrankt. Dies liegt unter des
Orientierungswertes von 1,2 fur allgemeine Wohngebiete und orientiert sich damit an der beste-
henden stdlich angrenzenden Bebauung. Mit einer GFZ von 0,8 sind bauordnungsrechtlich zwei-
geschossige Gebaude mit ausgebautem / nutzbarem Dachraum (Nicht-Vollgeschoss) méglich.

Zahl der Vollgeschosse / Gebdudehdhen

Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
und maximaler Trauf- und Firsthéhen geregelt.

Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird flr alle Bereiche des Plangebietes auf maximal
zwei Vollgeschosse beschrankt. Mit dieser Festsetzung wird die Hohenentwicklung der Gebaude
im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes aufgegriffen. Fur die Wohngebiete WAT WA2 und WA3
wird eine zwingende 2-Geschossigkeit festgesetzt. Somit wird sichergestellt, dass im dstlichen und
nordlichen Bereich des Plangebietes Raumkanten ausgebildet werden, die von dem Ortseingang
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aus sichtbar sind und hier keine Versprunge in der Héhenentwicklung der Gebdude entstehen. Die
maximalen Gebaudehdhen sollen in Verbindung mit den im Plangebiet zulassigen geneigten Da-
chern festgesetzt werden. Daher wird fur die WA1-, WA2- und WA3-Gebiete eine Mindesthdhe der
Traufe von 6,50 m sowie eine Maximalhéhe der Traufe von 6,50 m festgesetzt. Somit wird die Er-
richtung von 2 Vollgeschossen sichergestellt und dennoch ein Spielraum fir die spateren Bauher-
ren gelassen. Zudem wird die Firsthohe auf maximal 10,00 m beschrankt. So wird die Errichtung
von zwei aufgehenden Fassadengeschossen mit flach geneigten Zeltdachern sichergestellt. Fir das
WA4 wird die Hohe der baulichen Anlagen auf eine maximale Traufhéhe von 6,50 m sowie eine
maximale Firsthohe von 10,00 m beschrankt. Mit diesen Festsetzungen sind zum einen klassische
Einfamilienhdauser mit einem Fassadengeschoss und ausgebautem Dachgeschoss, aber auch mo-
derne Gebaudetypen mit 2 Fassadengeschossen und flach geneigtem, nicht ausgebautem Dach
(sog. Stadtvillen) mdglich.

Durch die Festsetzungen wird die bestehende Struktur fortgesetzt und dariiber hinaus entsteht
eine einheitliche Gestaltung der Gebaude.

Als oberer Bezugspunkt gilt beim geneigten Dach fir die festgesetzte Firsthdhe der Schnittpunkt
der Dachhaut (First). Die Traufhdhe wird gebildet durch die Schnittlinien der AuRBenflache der Au-
Renwand mit der Dachhaut (Traufe).

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen gem. § 18 (1) BauNVO
gilt die jeweils innerhalb der festgesetzten tUberbaubaren Grundstucksflachen eingetragene NHN-
Héhe (m. U. NHN - Normalhéhennull). Bei mehreren eingetragenen NHN-H6hen gilt jeweils die
dem Gebaude nachstgelegene NHN-HOhe oder ist diese durch die Interpolation der beiden dem
Gebdude nachstgelegenen NHN-H6hen zu ermitteln. Die angegeben NHN-HShenpunkte beziehen
sich auf die derzeitige ErschlieBungsplanung und den hierin angegeben StralRen- und Kanaldeckel-
héhen.

7.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der Siedlungsrand des Ortsteils Loxten ist Uberwiegend von einer offenen Bauweise, bei der seit-
liche Grenzabstande eingehalten werden, gepragt.

Innerhalb des Plangebietes soll ein differenziertes Wohnungsangebot entstehen, sodass unter-
schiedliche Gebaudetypologien vorzufinden sein sollen. Um die Zuldssigkeit unterschiedlichster
Gebaudetypologien zu ermdéglichen, werden verschiedene Bauweisen innerhalb des Plangebietes
festgesetzt.

Mit einer offenen Bauweise in den Wohngebieten WA3 und WA4 werden Einzel- und Doppelhauser
ermoglicht. Hiermit wird eine aufgelockerte und kleinteilige Bebauung ermaoglicht, sodass die vor-
handene Struktur der Bestandsbebauung aufgegriffen und diese vertraglich in das neue Quartier
integriert wird.

Fir das Wohngebiet WA1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, sodass Gebaude einseitig
grenzstandig errichtet werden kénnen. Diese sind ausschlie3lich an der sudlichen Grundstucks-
seite grenzstandig und mit Grenzabstand zur nérdlichen Grundstuicksseite zu errichten, damit eine
einheitliche Bebauungsabfolge vorgegeben wird. Die Lucken zwischen den Gebduden sind durch
Garagen oder Nebenanlagen zu schlieBen. Mit dieser Festsetzung ist die Errichtung von sog. Ket-
tenhdusern bzw. Atriumhdusern vorgesehen. Zudem wird somit eine Eingangssituation
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unmittelbar an der Rothefelder StraRe geschaffen und die Bebauung wirkt gleichzeitig l[armab-
schirmend fur die dahinterliegende Bebauung.

Da auf dem sudlichen Endgrundstiick der Kettenhausbebauung keine grenzstandige Bebauung auf
der sudlichen Grundstiicksgrenze moglich ist, gilt hier auch eine offene Bauweise in Form- von
Doppel- und Einzelhdusern.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden Gberwiegend durch die Festsetzung von Baugren-
zen gem. § 23 (3) BauNVO definiert. Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstucksflachen wird mittels
Baugrenzen entlang der Stral3e Am Sportplatz Uberwiegend auf 14,00 m dimensioniert. Die Regle-
mentierung erfolgt vor dem Hintergrund, eine einheitliche Bebauungsabfolge zu erlangen, sowie
Verschattungseffekte der Gebdude untereinander weitgehend zu vermeiden und somit eine opti-
male Solarausnutzung sicherstellen zu kénnen. Um den Bauherren eine gréf3ere Ausnutzbarkeit
des Baugrundstuckes zu gewahren und einen gréfReren Gestaltungsspielraum zu ermaéglichen, ist
eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 3,00 m firr Terrassen und ihre Uberdachungen
sowie Balkone zulassig.

Um die stadtebauliche Figur der im Osten vorgesehenen Kettenhduser mit den entsprechenden
Raumkanten zur Rothenfelder Stral3e sicherzustellen, werden die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen hin zur Verkehrsflache gem. § 23 (2) BauNVO mittels Baulinien festgesetzt. Ist eine Baulinie
festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden, ohne ein Vor- oder Zurlcktreten von Gebau-
deteilen. Um hier nicht zu starre und eintdnige Fassadenabwicklungen zu erhalten, wird festge-
setzt, dass die Bebauung von den festgesetzten Baulinien um bis zu 1,00 m vor- oder zurUcktreten
kann, sofern es sich um Nebenanlagen oder untergeordnete Bauteile handelt. Insgesamt soll mit
der stadtebaulichen Figur der Gebaude eine Eingangssituation sowie eine larmabschirmende Wir-
kung auf die restliche Bebauung im Plangebiet erzielt werden (Belange des Immissionsschutzes
werden im weiteren Verfahren betrachtet).

7.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um eine in ihrem Umfang ortsibliche Wohnnutzung zu sichern, soll die Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude flr das Plangebiet gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB begrenzt werden. Innerhalb des all-
gemeinen Wohngebietes sind daher je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen zulassig. Je Doppel-
haushaélfte ist maximal eine Wohneinheit zuldssig. Innerhalb des WA3 sind je Einzelhaus maximal
4 Wohneinheiten zuldssig, sodass hier Mehrfamilienhduser realisiert werden kénnen. Fur die vor-
gesehenen Kettenhduser im WA1 sind je Hausgruppeneinheit zwei Wohnungen zulassig.

Das Ziel einer solchen Beschrankung der Wohneinheiten ist die damit verbundene Begrenzung der
Stellplatze auf den privaten Grundstiicken und die Verringerung des Ziel- und Quellverkehres in
dem Plangebiet. Die Festsetzung entspricht dem zuldssigen Mal3 der baulichen Nutzung und fugt
sich aufgrund ihrer stadtebaulichen Zielsetzung in die Festsetzungen zum zulassigen Mal3 der bau-
lichen Nutzung ein.

7.5 Stellplatze und Nebenanlangen

Garagen, Carports und Nebenanlagen mussen auf der Zufahrtsseite einen Mindestabstand von
5,00 m zur erschlieBenden Verkehrsflache einhalten. Damit soll verhindert werden, dass abge-
stellte Autos auf den Burgersteig ragen oder am Stral3enrand halten, wahrend die Garage gedffnet
wird. Eine Lange der Zufahrt von 5,00 m bietet immer die Mdglichkeit, dort ein Fahrzeug
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abzustellen. Daraus resultiert zudem eine héhere Sicherheit fur FuRganger und Radfahrer. Dar-
Uber hinaus wird somit ein storungsfreier Ablauf des StraBenverkehrs gewahrleistet.
Ausgenommen von der Festsetzung sind offene Stellplatze, Zufahrten, Standplatze fur Abfallbehal-
ter und Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrradern. Nebenanlagen sind entlang des festge-
setzten Ful3- und Radweges unzulassig.

Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1,00 m zu den angrenzenden Verkehrsflachen zu wahren.
Diese Abstandsflachen sind durch eine Heckenpflanzung oder dichte Berankung zu begrinen.

In den durch Schraffur festgesetzten Vorgartenbereichen sind Nebenanlagen sowie Garagen und
Uberdachte Stellplatze (Carports) entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen unzulassig (siehe Kapi-
tel 7.9). Ausgenommen sind Einfriedungen; Zugange und Zufahrten sowie ebenerdige offene Stell-
platze sind ebenfalls zulassig.

Somit kann insgesamt eine einheitliche und ruhige Gestaltung des Strallenraumes gewahrleistet
werden, indem ein ,Wildwuchs" verschiedener und verschieden gestalteter Nebenanlagen verhin-
dert wird.

Bei der Kettenhausbebauung innerhalb des WA1 und WAZ2 sind die Licken zwischen den Geb&u-
den entweder durch Larmschutzwande oder durch Garagen oder Nebenanlagen zu schlieen, um
einen Larmschutz fur die rickwartigen Flachen im Plangebiet sicherzustellen (siehe Kapitel 7.8).

7.6 Verkehrsfldchen

Die aulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Stralle Am Sportplatz, die im Zuge der
Planung ausgebaut wird, um den im Plangebiet entstehenden Verkehr abwickeln zu kénnen sowie
alle wichtigen Infrastrukturleitungen aufnehmen zu kénnen. Ausgehend von der Stralze Am Sport-
platz ergeben sich 3 SticherschlieBungen, die von Norden in das Plangebiet hineingefihrt werden.
Die Planstralen werden gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Stral3enverkehrsflachen festge-
setzt.

Die Querschnittsbreiten der neuen Planstrallen betragen 6,00 m. Die StralRen sind damit fur den
im Plangebiet zu erwartenden Verkehr ausreichend dimensioniert und in der Lage, alle erforderli-
chen Leitungsinfrastrukturen aufzunehmen. Zudem sollen innerhalb der StralRenverkehrsflache
Besucherstellplatze angeordnet werden. Ein Befahren der Mullabfuhr ist aufgrund der fehlenden
Wendemoglichkeit in den SticherschlieBungen keine Option, sodass die Abfallbehalter am Tag der
Abholung an die Stralle Am Sportplatz zu stellen sind.

Der im Ostlichen Bereich des Plangebietes vorgesehene Ful3- und Radweg wird im Zuge der Pla-
nung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Ful3- und Rad-
weg festgesetzt. FUr die Umsetzung ist die bestehende Mittelinsel im Zuge der K 21 (Rothenfelder
StralRe) umzubauen, so dass dort eine Querungsstelle entstehen kann.

Im Kreuzungsbereich der Strale Am Sportplatz und der Rothenfelder StralRe sowie entlang der
Rothenfelder StraRe wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, um die Ubersichtlichkeit
im StralRenverkehr sicherzustellen und einen ungestorten Verkehrsablauf zu gewahrleisten. Zu-
dem quert in dem Kreuzungsbereich unmittelbar der geplante Fuf3- und Radweg die Stralle Am
Sportplatz, sodass mit der Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt eine héhere Ver-
kehrssicherheit fur FuBganger und Radfahrer sichergestellt werden kann.
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7.7 Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Nordlich der Stralie Am Sportplatz ist die Anlage eines Regenrtickhaltebeckens vorgesehen. Die
entsprechende Flache wird gem. 8 9 (1) Nr. 14 BauGB als Flache flr die Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser mit der Zweckbestimmung naturnahes Regenwasserrickhaltebecken mit einer
Tiefe von rd. 146 m festgesetzt. Im hinteren Bereich ist ein abgetrenntes Becken vorgesehen, wel-
ches bei starkeren Regenereignissen (mehrmals im Jahr) beschickt werden kann und keinen Ablauf
besitzt. Die geplanten Wasserflachen dienen der Aktivierung der Verdunstung, sodass ein Teil des
anfallenden Niederschlagswassers nicht gepumpt werden muss.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 wurde ein geotechnisches Gutachten (Dr.
Fritz Krause, erdbaulabor, Munster 2021, Anlage 3) erstellt, um die Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens zu untersuchen. Fur die im sudlichen Bereich angetroffenen Sande liegen die Durchlassig-
keitsbeiwerte innerhalb des von der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) in deren Regelwerk geforderten Durchlassigkeitsspektrums. Gemal DWA-Regelwerk
ist in dem sudlichen Bereich des Plangebietes eine Versickerung von Niederschlags- und Oberfla-
chenwasser in den Sanden Uber Mulden oder Rigolen moglich.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist im nérdlichen Bereich des Plangebietes, unter Be-
achtung der hydrogeologischen Gegebenheiten (zu geringe Durchlassigkeit) und im Hinblick auf
die Angaben im DWA-Regelwerk nicht méglich. Vor diesem Hintergrund soll ein Regenruckhalte-
becken nordlich der StralRe Am Sportplatz errichtet werden.

Aufgrund der Versickerungsfahigkeit des Bodens im sudlichen Bereich des Plangebietes wiirde
sich dort die Ansiedelung des Regenruckhaltebeckens anbieten. Dies hatte allerdings zur Folge,
dass auf Baugrundsttcke verzichtet werden musste, sodass mit der vorliegenden Planung die Er-
richtung des Regenruckhaltebeckens im Norden verfolgt werden soll.

Im Bereich des geplanten Regenruckhaltebeckens istim Nahbereich zur StralRe Am Sportplatz eine
Trafo-Station zur Versorgung des Plangebietes vorgesehen. Die Flache fir das Trafo-Gebdude ist
mit 4 m x 6 m bemessen. Aufgrund der zur Stralie Am Sportplatz verlaufenden Zu- und Ableitun-
gen fur das Regenrickhaltebecken liegt die Trafo-Flache abgesetzt zur Stralenverkehrsflache.

7.8 MalBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche

Im Zuge der Planung ist stralBenbegleitend zur Rothenfelder StralRe eine Bebauung aus Ketten-
hausern vorgesehen, mit der eine larmabschirmende Wirkung auf die restliche Bebauung inner-
halb des Plangebietes erzielt werden kann. Um eine durchgehende Bebauung zu erlangen sind die
Gebaude grenzstandig zur sidlichen Grundsticksgrenze zu errichten und die Licken zwischen den
(Haupt-)Gebauden sind durch mind. 3,00 m bis max. 3,50 m hohe Larmschutzelemente oder durch
Garagen oder Nebenanlagen, sofern diese eine mindestens gleichwertige Schutzwirkung gewahr-
leisten, zu schlieRen. Aufgrund der durchgehenden Bebauung kann eine larmabschirmende Wir-
kung auf die restliche Bebauung im Plangebiet haben.

Die Larmschutzelemente sind mit einem Bauteilschalldammmal? von jeweils R'w > 20 dB auszu-
fuhren. Bei Errichtung von Garagen, Carports oder Nebenanlagen anstatt einer Larmschutzwand
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sind die Bauteile der Anlagen zur 6stlichen Geltungsbereichsgrenze mit einem Bauteilschalldamm-
mald von jeweils R'w > 20 dB auszufthren. Das erforderliche BauteilschallddammmaR ist durch ein-
schalige, dichte Bauteile mit einem Flachengewicht von m' > 20 kg/m2 zu erreichen. Die einzelnen
Bauteile sind miteinander und vor allem am Boden abzudichten.

Dartiber hinaus wird als passive Malinahme eine larmabgewandte Grundrissausrichtung fur
schutzbedurftige Wohn- und Schlafrdume empfohlen, sodass es jedem Bauherren selbst tberlas-
sen ist entsprechende Vorkehrungen vor Larm durch die Rothenfelder Stral3e zu treffen. An den
besonders verlarmten Fassadenseiten kdnnten Treppenhduser, Bader, Gaste-WCs, Vorratsrdaume
und Kuchen vorgesehen werden. Sollte eine ldarmabgewandte Grundrissorientierung in Ganze
nicht moéglich sein, wird dartber hinaus empfohlen, Gebaude und Gebaudeteile mit Wohn- und
Schlafraumen durch passive LarmschutzmaBnahmen vor schadlichen Larmeinwirkungen derart
zu schiitzen, dass in den jeweiligen Raumen nachts 30 dB(A) nicht Gberschritten werden.

Als passive SchallschutzmalBnahmen sind neben einer Ausrichtung der Gebaudegrundrisse z.B.
maglich:
e Einbau schallddmmender Fenster in Verbindung mit schallddmmenden Liftungseinrich-
tungen bei Schlafrdumen,
e Erhéhung der Schalldammung der Fassade,
e Erhohung der Schallabsorption in larmempfindlichen Raumen.

7.9 Grunerhalt und Anpflanzungsfestsetzungen

Westlich angrenzend an das geplante Wohngebiet befinden sich insgesamt drei Eichen, die mit
ihrer Baumkrone in das Plangebiet hineinragen. Hier soll zum Schutz des Wurzelraumes und damit
zum Erhalt der Eichen eine zu nah heranrickende Bebauung vermieden werden. Dementspre-
chend sehen die Uberbaubaren Grundsticksflachen einen entsprechenden Abstand zu den Baum-
kronen vor. Da die Eichen mit samt des Stammes aul3erhalb des Geltungsbereiches liegen, kénnen
die Baume nicht insgesamt zum Erhalt festgesetzt werden. Stattdessen wird der jeweilige in das
Plangebiet hereinragende Kronentraufbereich gem. § 9 (1) Ziffern 25b BauGB zum Erhalt festge-
setzt. Die zu erhaltenen Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Erd-
oberflache im Bereich der Kronentraufe der erhaltenswerten standortgerechten, heimischen
Baume ist so zu erhalten, dass die Vitalitat der Baume nicht beeintrachtigt wird. Dies kann umfas-
sen: Versiegelung, Bodenauftrag, Lagerung von Material etc. Als Schutzbereich gilt der festgesetzte,
aktuelle Kronentraufbereich. Abgange sind gleichartig mit einem Stammumfang der Ersatzpflan-
zungen von mind. 0,20 min 1,00 m Hohe zu ersetzen.

Gleiches gilt fur die bestehenden Eichen im Bereich des geplanten Regenrickhaltebeckens bzw.
innerhalb der festgesetzten Flachen fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser.

Auf den privaten Grundsticksflachen soll eine Mindestgrinqualitat gewahrleistet werden. Um in-
nerhalb des Plangebietes den durchgriinten Charakter des angrenzenden Wohngebietes zu wah-
ren und darUber hinaus den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren, werden Festsetzun-
gen zu der Gestaltung der privaten Grundstucksflachen in den Bebauungsplan aufgenommen:
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Innerhalb des Geltungsbereiches zur Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Vorgartenbe-
reiche der kiinftigen Grundsticke gekennzeichnet. Von den gekennzeichneten Vorgartenberei-
chen ausgenommen sind Flachen, die voraussichtlich als private Wohngarten genutzt werden und
an die StralRenverkehrsflache grenzen bzw. in denen Garagen oder Carports moglich sein sollen.
Die Kennzeichnung der Vorgartenbereiche erfolgt aufgrund der nachfolgenden getroffenen Fest-
setzungen zu der Gestaltung und der Versiegelung der Vorgarten.

Um ein durchgrintes Stral3enbild zu erzeugen, sind die gekennzeichneten Vorgartenbereiche zu
mindestens 50% als griine Vegetationsflache auszubilden, sodass ein Einbau von (Zier-) Schotter,
Kies oder ahnlichen Materialien zur Gestaltung der Vorgarten nur in untergeordneten Teilflachen
zuldssig und in der Vegetationsflache unzulassig ist. Die Freifldchen sind unversiegelt zu belassen
und gartnerisch als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Grundsttckszuwe-
gungen und GrundstlUckszufahrten sowie die zulassigen Nebenanlagen (siehe Kapitel 7.5 Stell-
platze und Nebenanlagen) sind somit auf maximal 50% des gekennzeichneten Vorgartenbereiches
zulassig.

Kombinationen mit natirlich vorkommenden mineralischen Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine)
sind bis zu einem Drittel der Vegetationsflache zulassig. In der Vegetationsflache ist nur die Ver-
wendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig. Dies gilt auch innerhalb des
Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig.

Mit der Gestaltung der Vorgarten kann ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insektenpopulation ge-
leistet werden und zudem hat die Einschrankung in der Versiegelung bzw. der Einsatz von sog.
Steingarten / Steinbeete stadtklimatisch und 6kologisch eine erhebliche Relevanz, da Aufheizef-
fekte gemindert sowie eine bodennahe Kihlung erméglicht werden und als Vegetationsflache an-
gelegte Bereiche fur die Fauna einen erheblichen Mehrwert gegeniiber Steingarten bieten.

Zudem ist je angefangene 500 m? Baugrundstick mindestens ein standortgerechter heimischer
Obstbaum/Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mindestens 16-18 cm zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Dartber hinaus wird fur gréRBere Stellplatzanlagen wie z.B. bei Mehrfamilienhdusern festgesetzt,
dass fur jeweils angefangene 4 Stellplatze mindestens ein standortheimischer Laubbaum (Stamm-
umfang mindestens 16-18 cm) in Baumscheiben oder Pflanzstreifen fachgerecht anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten ist. Die Pflanzungen sind zwischen, neben oder direkt im Anschluss an
die Stellplatze regelmaRig verteilt vorzunehmen. Abweichend kénnen auf Grundlage eines Ge-
samtkonzepts mit Begriinungsausgleich andere Verteilungen auf einer Stellplatzanlage bzw. in den
Randbereichen einer Stellplatzanlage zugelassen werden.

Baume beeinflussen unmittelbar das lokale Klima, wobei insbesondere die Beschattungseffekte
versiegelter Flachen eine grol3e Rolle spielen. So werden das Aufheizen der Flachen und die Beein-
trachtigung des Lokalklimas vermindert. AuBerdem tragen Baume zur Verbesserung des Mikrokli-
mas durch Schadstofffilterung, Erhéhung der Luftfeuchte bzw. Bildung von Verdunstungskalte so-
wie Staub- und CO2-Bindung bei.
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Ebenso sind Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen begriunt auszubilden. Hierdurch
kann einerseits eine Ruckhaltung des Niederschlagswassers und insbesondere eine Verzdgerung
der Spitzenabflusse erzielt werden. Andererseits tragt die Verdunstung des gespeicherten Wassers
zur Kdhlung und Luftbefeuchtung bei und fuhrt somit zu einer Verbesserung des Umgebungskli-
mas und bietet einen Lebensraum flr Insekten- und Schmetterlingsarten. Die Dachbegrinungen
sind mindestens extensiv zu begriinen. Ebenso sind jedoch auch intensive Dachbegrinungen zu-
lassig. Die vorgegebene Substratschicht von 10 cm stellt die Mindestanforderung fur ein ausrei-
chendes Wachstum von Gras-Krauter-Begrinungen dar, wodurch das Ausbilden von Halbtrocken-
rasen- oder Trockenrasengesellschaft auf den Dachflachen gesichert wird.

Die Kombination der Begrinung mit Solaranlagen ist ebenfalls zuldssig. Ausnahmsweise kann auf
eine Dachbegrinung verzichtet werden, wenn auf der gesamten Dachflache Solaranlagen fachge-
recht installiert werden.

7.10 Ortliche Bauvorschriften
Die baugestalterischen Festsetzungen werden auf die zur stadtebaulichen Einheit notwendigen
Regelungen beschrankt, die das bauliche Erscheinungsbild der Gebaude und der Gestaltung der
Baugrundstulicke betreffen. Diese Festsetzungen dienen der Erreichung eines gewissen Grades an
Homogenitat der stadtgestalterischen Wirkung, ohne dabei tiefgreifend in die Gestaltungsfreiheit
der spateren Bauherren einzugreifen.

Dachformen und Dachneigung

Um ein harmonisches aulReres Erscheinungsbild am Ortseingang von Loxten sicherzustellen, wer-
den ausschliel3lich geneigte Dacher in Form von Satteldachern, Zeltdachern und Walmdachern mit
einer Dachneigung von 25° bis 48° zugelassen. So wird sichergestellt, dass sich das Plangebiet dem
Bestand der sudlich angrenzenden Siedlungsstruktur anpasst und ein einheitliches Erscheinungs-
bild hin zur offenen Landschaft sowie am Ortseingang erzeugt wird.

Diese Festsetzung gilt nicht fUr eingeschossige Anbauten, Garagen, Uberdachte PKW-Stellplatze
und Nebenanlagen, da diese regelmaRig mit Flachdachern ausgebildet werden und die Dachland-
schaft hierdurch nicht wesentlich beeintrachtigt oder gestort wird.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung

Um eine einheitliche und somit ruhige und harmonische Dachlandschaft im Plangebiet sicherstel-
len zu kénnen, werden Regelungen zu Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitten vorge-
geben.

Dachaufbauten sind allgemein erst ab einer Dachneigung von 35° und nur in einer Geschossebene
zulassig, im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzulassig.

Alle Gber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte
(Loggien) durfen allgemein in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen Traufenlange nicht tber-
schreiten. Diese wird gemessen als grof3te Lange der Gaube in der Dachhaut, Einzelanlagen wer-
den zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten (Be-
stimmung des Ortgangs: Schnittkante der Dachflache mit der Giebelwand). Die Firstoberkante von
Nebendachern muss mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante Hauptfirst liegen.

Drees Huesmann
16



Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder Stra3e”

Die Regelungen zu Dachaufbauten bzw. -einschnitten sollen unmaRstabliche Dachaufbauten ver-
meiden und zugunsten einer harmonischen Dachlandschaft auf ein moglichst einheitliches Er-
scheinungsbild abzielen.

Zudem durfen in den festgesetzten WA 1-, WA 2- und WA 4-Gebieten keine Dachgauben, Dachein-
schnitte oder Dachfenster oberhalb einer H6he von 8,0 m Uber Gelandeniveau angeordnet wer-
den. Im Rahmen der Tragerbeteiligung hat der Kreis Gutersloh in Bezug auf den Brandschutz da-
rauf hingewiesen, dass fur notwendige Fenster als 2. Rettungsweg oberhalb von 8,0 m Héhe Feu-
erwehrzufahrten und Aufstellflaichen fur Hubrettungsgerate der Feuerwehr erforderlich werden.
Da je nach Gebaudeausrichtung hierdurch eine zusatzliche Versiegelung von Grundstucksflachen
einhergeht, soll fur die genannten Bereiche ein Ausschluss von Fenstern, Dachgauben und Dach-
einschnitten erfolgen, wodurch neben einer harmonischen Dachlandschaft auch eine griine Ge-
staltung der Gartenflachen gewahrleistet werden kann. Fir das festgesetzte WA 3-Gebiet kann auf
diesen Ausschluss verzichtet werden, da entsprechende Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen
innerhalb der Stral3e Am Sportplatz vorgesehen werden kénnen.

FUr Hauptgebaude mit geneigten Dachern ab 25° Neigung werden Regelungen zur Dacheinde-
ckung und -farbe getroffen. Entsprechend der typischen Dachdeckungen im Umfeld und der heute
gebrauchlichen Materialwahl sind Betondachsteine oder Tonziegel zulassig. Die zuldssigen Farben
rot bis rotbraun und anthrazit bis schwarz entsprechen den in der Umgebung vorhandenen regi-
onaltypischen Dacheindeckungen.

Da Hersteller aufgrund der (naturlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten,
werden Ziegel und Dachsteine mit branchenublichen Farbbezeichnungen geliefert. Angesichts der
zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fur die gesamte Farbskala nicht prak-
tikabel bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines vergleichswei-
sen Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden. Hier wird in Zweifelsfallen Bau-
willigen ausdrucklich eine frihzeitige Abstimmung mit der Stadt Versmold empfohlen.

Dacheindeckungen mit glanzend glasierten oder glanzend lasierten Dachsteinen und Dachziegeln
sollen dagegen ausgeschlossen werden, da diese in Folge auftretender Reflexionen haufig als sto-
rend empfunden werden. Diese Festsetzung erstreckt sich explizit nicht auf Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie (Solarthermie-/Photovoltaikanlagen).

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den nérdlichen anschlieBenden Landschaftsraum und bildet
zukinftig den neuen Ortsrand von Loxten aus. Hier sollen insbesondere Blendwirkungen auf Flora
und Fauna vermieden werden und zudem die Ausbildung eines ansprechenden und harmoni-
schen Ortsrandes sichergestellt werden. Typische Produktbezeichnungen fur glanzende Dachpfan-
nen sind Glanz-Engobe, Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur oder
Schwarz-Matt-Glasur. In Zweifelsfallen wird eine frihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Solaranlagen auf geneigten Dachern sowie Flachdachern

Solarenergie-Anlagen sind auf oder an Gebauden gem. §8 62 (1) Nr. 3 BauO NRW allgemein zulassig
und explizit erwlnscht. Die Solaranlagen sind bei geneigten Dachern mit gleicher Neigung parallel
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zur Dachhaut anzuordnen. Aufgestanderte, nicht zur Dachflache parallel verlaufende Anlagen, sind
in diesem Fall unzulassig.

Bei Flachdachern von Nebenanlagen wie Garagen/Carports dirfen auf dem Dach angebrachte So-
laranlagen die Oberkante Attika nur bis zu einer Héhe von maximal 1,2 m Uberschreiten. Aufge-
standerte Solaranlagen mussen auf allen Seiten einen Mindestabstand zu den GebaudeaulRenkan-
ten (Aullenkante aufgehendes Mauerwerk) einhalten, welcher der Anlagenkonstruktionshdhe Uber
der Attika entspricht. Hierdurch sollen die Anlagen mdglichst von 6ffentlichen Flachen aus nicht
sichtbar sein.

Einheitliche Gestaltung von Doppelhdusern

Die gestalterische Wahrnehmung von Doppelhdusern kann durch eine uneinheitliche Gestaltung
erheblich gestért werden. Um dies zu vermeiden, wird eine entsprechende o6rtliche Bauvorschrift
fur eine einheitliche Gestaltung von Doppelhausern hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung sowie der
Dach- und Fassadengestaltung vorgegeben. Der spater Bauende hat sich an den Bestand anzupas-
sen.

Einfriedungen
Einfriedungen beeinflussen die auBere Wahrnehmung von Baugrundstiicken und damit das Er-

scheinungsbild einer Wohnsiedlung mal3geblich. Um ein durchgriintes und moglichst offenes Stra-
Renbild mit wahrnehmbaren Vorgarten im Plangebiet sicherzustellen, werden Vorgaben zur Ein-
friedung der Grundsticke vorgenommen. Es erfolgt eine H6henbegrenzung sowie Vorgaben zur
Materialitat, die dennoch den Sichtschutz privater Freibereiche sicherstellen.

So sind Einfriedungen innerhalb der festgesetzten Vorgartenbereiche (siehe Kapitel 7.9) entlang
offentlicher Verkehrsflachen nur als standortgerechte Laubhecken zulassig. Um ein Hereinwach-
sen der Hecken in die 6ffentliche Verkehrsflache zu vermeiden, missen diese mitihrem StammfuR
mindestens 0,50 m von dieser abgesetzt werden. Zur Garteninnenseite sind Kombinationen mit
Drahtgeflecht oder offenen Holzkonstruktionen mdglich, deren Hohe maximal die Héhe der He-
ckenpflanzen erreichen. Die Hhe der Einfriedungen darf maximal 1,2 m Uber der jeweils angren-
zenden StraRenoberkante (Oberkante Gehweg/Bordstein) liegen, um somit eine Wahrnehmbar-
keit der Vorgarten von den offentlichen Verkehrsflachen aus sicherzustellen sowie ein einheitliches
StralRenbild zu erzeugen. So wird insbesondere im Bereich der geplanten Stichstral3en vermieden,
dass eine ,Tunnelwirkung” des Stral3enraumes entsteht und zudem wird ein attraktives, kleinteili-
ges Erscheinungsbild sichergestellt.

AuBBerhalb der gekennzeichneten Vorgartenbereiche liegen allerdings nicht die Vorgarten, sondern
die privaten Wohngarten zur 6ffentlichen StraBenverkehrsflache. Fur diese Bereiche soll den spa-
teren Nutzern die Errichtung eines Sichtschutzes erméglicht und somit die Einsehbarkeit privater
Grundstlcksbereiche verhindert werden. Daher sind fur diese Bereiche héhere Einfriedungen zu-
lassig. Allerdings sind auch hier die Einfriedungen als Hecken aus standortgerechten, heimischen
Laubgehdlzen oder auch als Naturstein-/Trockenmauer anzulegen. Eine nachbarschaftliche Ab-
stimmung mit gemeinsamer Hecken-/Grenzgestaltung wird empfohlen.
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Ebenso sind Standplatze fir Abfallbehalter im gesamten Plangebiet mit standortgerechten Laub-
gehdlzen einzugrinen. Kombinationen mit begrinten Rankgerusten sind hier ebenfalls. Da Stand-
platze fur Abfallbehdlter oftmals in Vorgartenbereichen angeordnet werden, geht von diesen
ebenso eine entsprechende gestalterische Wirkung aus, die sich in das Gesamterscheinungsbild
der Siedlung einfugen soll.

Neben der Gewahrleistung einer inneren Durchgrinung, kann durch die o.g. értlichen Bauvor-
schriften insbesondere auch ein Beitrag zum Erhalt der Iokalen Insektenpopulation geleistet wer-
den.

8 Belange der Ver- und Entsorgung
Trinkwasser / Loschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch den értlichen Ver-
sorgungstrager mit einem Anschluss an die vorhandenen Leitungen in der Strale Am Sportplatz
erfolgen. Hierzu ist eine Verlangerung der bestehenden Leitungen westlich des Plangebietes im
Bereich der Bestandsbebauung in Richtung Osten erforderlich. Eine entsprechende Vorab-Planung
wurde durch die Stadtwerke Versmold GmbH bereits erstellt.

Flr das Baugebiet ist eine Loschwassermenge von mindestens 800 I/min flr 2 Stunden zur VerfU-
gung zu stellen. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte 120m nicht Gbersteigen.

Niederschlagswasser / Schmutzwasser

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und 8§ 44 Landeswassergesetz NRW soll Niederschlagswasser
von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Far die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers wird nérdlich der heutigen
StralRe Am Sportplatz ein neuer Schmutzwasserkanal verlegt, der im Westen an den bestehenden
Mischwasserkanal anschlief3t.

Aufgrund der Baugrundverhaltnisse ist eine Versickerung des Niederschlagswasser im Plangebiet
nicht bzw. nur bedingt moglich. Aufgrund der hohen Auslastung kann auch kein Anschluss an den
bestehenden Mischwasserkanal erfolgen, sodass das anfallende Niederschlagswasser in der un-
mittelbaren Umgebung Gber Rickhalterdume gedrosselt abgeleitet werden soll. Das im Plangebiet
anfallende Regenwasser wird in ein naturnah gestaltetes, flaches Riickhaltebecken auf der Gegen-
Uberliegenden Seite der Stral3e Am Sportplatz geleitet. Von dort wird das Regenwasser dem beste-
henden Seitengraben an der StraBe Am Sportplatz zugeleitet, der im weiteren Verlauf in die Aab-
achumflut mundet.
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FUr das naturnahe Ruckhaltebecken wird eine Hebeanlage erforderlich, um das Ruckhaltebecken
gegen den Ruckstau aus dem angeschlossenen Graben zu schiitzen. Die Dimensionierung der He-
beanlage erfolgt mit 2,0 I/(s*ha). Mit dem Schaltspiel der Hebeanlage kann ein Dauerwasserstand
im vorderen Bereich des Rickhaltebeckens eingestellt werden. Im hinteren Bereich ist ein abge-
trenntes Becken vorgesehen, welches bei starkeren Regenereignissen (mehrmals im Jahr) be-
schickt wird und keinen Ablauf besitzt. Die geplanten Wasserflachen dienen der Aktivierung der
Verdunstung, sodass ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers nicht gepumpt werden muss.
Die flache Ausfuhrung des Beckens tragt dem Unfallschutz Rechnung. Wassertiefen > 0,30 m sind
nicht direkt zuganglich, sodass eine Einzaunung vermieden werden soll.

\_ﬁ_
I
Abbildung 5: Vorplanung zum Regenrtiickhaltebecken, ohne Maf3stab - Stand: April 2022 (Quelle: SM Ingenieurplan
GmbH)
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Elektrizitat / Gas / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas sowie den fernmeldetechnischen Einrichtun-
gen kann durch die ortlichen Versorgungstrager erfolgen. Das jeweilige Leitungsnetz ist entspre-
chend zu erganzen, ein Anschluss kann an die vorhandenen Leitungen in der Stral3e Am Sportplatz
erfolgen. Eine entsprechende Vorab-Planung wurde durch die Stadtwerke Versmold GmbH bereits
erstellt.

Abfallbeseitigung

Das Plangebiet kann an die regelmaliige gemeindliche Mullabfuhr angeschlossen werden. Die Ver-
kehrsflache Am Sportplatz wird im Zuge der Planung ausgebaut und ist somit im Querschnitt aus-
reichend dimensioniert. Abfallbehalter von Grundstulicken, die an den 6,00 m breiten Sticherschlie-
Bungen liegen, sind aufgrund der fehlenden Wendemoglichkeit am Abholtag an die von der Mull-
abfuhr angefahrene Stral3e (Am Sportplatz) zu stellen.

Mit dem Ausbau der Strale Am Sportplatz ist auf der Stidseite ein stralRenbegleitender Gehweg
vorgesehen, auf den auch die Abfallbehalter am Abholtag gestellt werden sollen. Der Gehweg ist
mit 2,5 m breit genug dimensioniert, um auch am Abholtag bei rausgestellten Abfallbehaltern Ful3-
ganger nicht zu behindern. Ggf. mussen bei Begegnungsverkehr Verkehrsteilnehmer einen Mo-
ment warten und den Entgegenkommenden vorbei lassen.
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9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung/Umweltbericht
Die vorliegende Bauleitplanung erflllt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gem. § 13b i.V.m. § 13a BauGB (siehe Kapitel 2). Mit der Anwendung des 8 13a BauGB
kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspléanen (8 13

BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Um-

weltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprufung) ver-

zichtet werden. Die Umweltbelange sind dennoch im Rahmen der Abwagung zu betrachten. Be-

zlglich der Schutzguter ergeht folgende Beurteilung:

chen Siedlungsrand des Ortsteils Lox-
ten. Die Flache wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt und stellt keine
Freizeit- und Erholungsfunktion fur
den Menschen dar.

Schutzgut Derzeitiger Umweltzustand Umweltzustand nach Aufstellung des
Bebauungsplanes
Mensch Die Flache befindet sich am nordli- | Mit der Aufstellung des Bebauungspla-

nes ist die Entwicklung eines allgemei-
nen Wohngebietes vorgesehen. Be-
lange des Immissionsschutzes werden
mit der vorliegenden Planung nicht be-
rahrt.

Die Rothenfelder StraRe verlauft un-
mittelbar 6stlich des Plangebietes und
stellt die Ortseinfahrt von Loxten dar.
Von der Rothenfelder StralBe gehen
keine Immissionen aus, die im Zuge der
Planung einen weiteren Untersu-
chungsbedarf hervorrufen. Das wohn-
baulich gepragte Umfeld ist somit kei-
nen besonderen Emittenten ausge-
setzt.

Die mit dem Vorhaben zu erwartenden
geringfligig gesteigerten Abgasbelas-
tungen infolge des Anliegerverkehrs
tragen unerheblich zur Schadstoffbe-
lastung des Ortsteils bei.

Pflanzen und
Tiere

Die Flache ist weitgehend frei von Ve-
getation, in den Randbereichen sind
angrenzend  Abpflanzungen  mit
Strauchern und vereinzelt Baumbe-
stand vorhanden.

Anhand der vorhandenen Vegetation
|asst sich erkennen, dass der Planbe-
eine Brut

reich theoretisch fur

Die Planung I6st keine artenschutz-
rechtlich Verbotstatbe-
stdnde aus, sofern die Hinweise zum

relevanten

Zeitpunkt der Baufeldfreimachung be-
folgt werden (siehe Kapitel 9.3 Arten-
schutz).
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planungsrelevanter Wiesenvdgel und
Vogel, die Gebusche als Niststandorte
bevorzugen, in Frage kommen kann.
Zudem ist nicht auszuschliel3en, dass
der vorhandene Baumbestand Ast-
héhlen o.a. Strukturen aufweist, die
von Voégeln und Fledermausen als
Quartier nutzbar sind.

Das Plangebiet weist keine Biotopty-
pen von mittlerer bis hoher Wertig-
keit auf.

Naturraum
und Land-

schaft

Das Plangebiet hat fur das Schutzgut
Naturraum und Landschaft keine Re-
levanz.

Eine Beeintrachtigung von Naturraum
und Landschaft wird mit der Planung
nicht vorbereitet. Landschaftsschutz-
gebiete, FFH-Gebiete oder europaische
Vogelschutzgebiete werden von der
Planung nicht beruhrt.

Boden und

Flache

Das Plangebiet weist eine Grolie von
rd. 1,5 ha auf. Die Flache ist im Be-
stand zu einem Grol3teil unversiegelt.

Altlasten sind nicht bekannt.

Im Plangebiet steht als Boden Pseu-
dogley an. Die Schutzwurdigkeit ist
gem. Bodenkarte NRW nicht bewer-
tet.

Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes wird die Entwicklung eines Wohn-
gebietes ermdglicht. Die Planung stellt
eine MaBnahme der Einbeziehung ei-
ner Aufllenbereichsflache in das be-
schleunigte Verfahren gem. 8§ 13b
BauGB dar, sodass der Bodenschutz-
klausel gem. § 1a (2) BauGB entspro-
chen wird.

Die Uberbaubaren Flachen werden flr
einen Grol3teil des Plangebietes mit ei-
ner GRZvon 0,4 aufdasin 8 17 BauNVO
als Orientierungswert genannte Mal}
beschrankt.

Gewasser /
Grundwasser

Eine besondere Relevanz des Plange-
bietes fur die Aspekte Gewasser und
Grundwasser sind nicht bekannt.

Mit der Anderung des Bebauungspla-
nes ergeben sich keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Beurteilung des
Schutzgutes Gewasser / Grundwasser.

Luft / Klima

Das Plangebiet grenzt an den Sied-
lungszusammenhang des Ortsteils

Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes werden bisher unbebaute Flachen
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Loxten. Aufgrund der Nutzungen in
den angrenzenden Bereichen des
Plangebietes ist die Flache als Stadt-
randklimatop einzuordnen. Das Plan-
gebiet kann als gering klimaempfind-
lich eingestuft werden. Der Bereich

in Anspruch genommen, allerdings
sind aufgrund der Kleinrdumigkeit und
der Lage des Plangebietes unmittelbar
angrenzend an die bestehende Bebau-
ung keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

liegt auBerhalb innerstadtischer War-
mebelastungsbereiche, stadtklimare-
levante Prozesse werden nicht tan-
giert. Es besteht keine Relevanz fur
stadtklimatische Prozesse i.S. Uberge-
ordneter Freiluftschneisen oder Kalt-
luftentstehungsgebiete.

Kultur-  und | Es sind keine Bau- oder Bodendenk- | Keine Auswirkungen.

Sachguter male vorhanden.

Insgesamt sind infolge der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter und
somit keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Bauvorhaben begrin-
det, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprtufung unterliegen. Das
UVPG-NRW sieht bei dem ,Bau einer sonstigen StraRe nach Landesrecht” (hier: Gemeindestralle
gemald 8 3 (1) Nr. 3 StrWG NRW zur Erschliefung der Grundsticke im Bebauungsplan) eine sog.
Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls bzgl. der Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung vor. Die Uberschlagige Prifung moglicher Auswirkungen anhand der Bewertungskriterien ge-
mal Anlage 2 UVPG NRW hat ergeben, dass von dem Vorhaben keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind (siehe Anlage 2). Es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriufung gemafll UVPG NRW. Durch die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder StraBe” wird kein UVP-pflichtiges Vorhaben begrindet.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gem. 88 13b,13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt als bereits
vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt oder zulassig. Aus
diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. 8 1a
BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MaRnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

9.3 Artenschutz

Nach europdischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschitzten Arten berulcksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1)
Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen, als spezi-
elle Artenschutzprifung (ASP) abgepruft werden.
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Insgesamt ist die Flache als urban gepragter Lebensraum einzustufen. Die Flachen grenzen unmit-
telbar an den bestehenden Siedlungszusammenhang von Loxten. Die Flache ist weitgehend frei
von Vegetation, an den Randbereichen sind Einzelbdume und Abpflanzungen mit Strauchern vor-
handen. Daher sind die planungsrelevanten Arten der Lebensraumtypen ,Garten, Parkanlagen,
Siedlungsbrachen”, ,Hohlenbdaume” sowie ,Kleingeholze, Alleen, Baume, Gebuschen, Hecken” zu
betrachten. Nach Auswertung des Internetportals des LANUV NRW (Quadrant 2 im Messtischblatt
3914) kénnen in dem Messtischblatt und den genannten Lebensraumen 23 Vogelarten und 5 Sau-
getiere potenziell vorkommen.

Eine Prifung der Landschaftsinformationssammlung des Landes Nordrhein-Westfalen (Linfos) hat
keine Hinweise auf Fundorte planungsrelevanter Arten im Plangebiet oder dem naheren Umfeld
ergeben. Das LSG Gutersloh umgibt den Ortsteil Loxten und grenzt unmittelbar 8stlich als auch
nordlich an das Plangebiet. Die geschutzten Biotope BT-3914-0003-2004 sowie BK-3914-058 (Er-
haltung und Optimierung eines feuchten Wald-Griunlandkomplexes als Lebensraum seltener und
gefahrdeter Arten) liegen rd. 200m westlich des Plangebietes und das BT-3914-0001-2004 befinden
sich in einer Entfernung von rd. 350 m westlich des Plangebietes.

Die Biotopverbundflache VB-DT-GT-3914-0004 ,Wald-Offenlandkomplex nérdlich Loxten” grenzt
unmittelbar nérdlich an das Plangebiet an.

Von dem geplanten Vorhaben gehen keine Auswirkungen aus, die sich negativ auf die die Schutz-
ziele der gesetzlich geschutzten Biotope sowie die Schutzziele des Landschaftsschutzgebietes aus-
wirken.

Anhand der vorhandenen Vegetation lasst sich erkennen, dass der Planbereich theoretisch fur eine
Brut planungsrelevanter Wiesenvogel und Vogel, die Gebusche als Niststandorte bevorzugen, in
Frage kommt. DarUber hinaus bieten die Baume in den Randbereichen auf den angrenzenden
Grundstuicken einen potenziellen Lebensraum fUr planungsrelevante Arten, die Héhlenbdume als
Brut- und Niststandort bevorzugen. Die in das Plangebiet hereinragenden Kronenbereiche der vor-
handenen Eichen werden mit der vorliegenden Planung zum Erhalt gesichert, sodass hier keine
Verbotstatbestande zu erwarten sind.

Sollte eine Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit von Végeln und Uberwinterungszeit von
Fledermausen vorgenommen werden, kann davon ausgegangen werden, dass die MalRinahmen
nicht zu einer Zerstérung einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte gem. 8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG fuh-
ren. Eine erhebliche Stérung streng geschutzter Arten im Sinne des 8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG, die zu
einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Population fuhren, ist ebenfalls nicht abseh-
bar. Die Gebietspragung lasst bereits auf einen intensiven anthropogenen Storgrad schlieen. Da-
her kann davon ausgegangen werden, dass die dort vorkommenden Arten anthropogene Stérun-
gen tolerieren und eine bauliche Nachverdichtung nicht zur Erflllung der Verbotstatbestande des
8 44 BNatScha fuhrt.

Ein Verstold gegen § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG ist ebenfalls nicht zu erwarten. Bei der Baugenehmigung
muss der Artenschutz abschlieBend bewaltigt werden. Zur Klarstellung werden die textlichen Fest-
setzungen um einen Hinweis auf zu beachtende Vermeidungsmalinahmen erganzt:
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Zur Vermeidung der Verbotstatbestéinde gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG (T6ten und Verletzen von Tieren)
ist die Baufeldfreimachung zwischen Mitte November und Ende Februar durchzufiihren. Abweichungen
bediirfen der Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde.

Damit werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die notwendigen Voraussetzungen fur
die Beachtung der Regelungen des 8 44 BNatSchG im nachgelagerten Genehmigungsverfahren
getroffen.

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Belange des Hochwasserschutzes und der Gewasserunterhaltung

Die Planung beriihrt weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch in Gefahren- oder Risi-
kokarten dargestellte Bereiche. Die Belange des Hochwasserschutzes stehen der geplanten Ge-
bietsentwicklung somit nicht entgegen. Im Umfeld des Plangebietes sind keine Oberflachengewas-
ser vorhanden.

10.2 Starkregenereignisse

Das Bundesamt fur Kartographie und Geodasie hat fur das Land Nordrhein-Westfalen zur Bewer-
tung der Beeinflussung von Starkregenereignissen die ,Starkregenhinweiskarte fiir NRW" zur Ver-
fugung gestellt (siehe Abbildung 6). Gegenstand der Starkregenhinweiskarte ist auf Grundlage ei-
nes digitalen Gelandemodelles eine Darstellung, wie sich Starkregenereignisse aulierhalb von
FlieBgewassern auswirken kénnen. Diese Darstellung wird dabei fur zwei Starkregenszenarien vor-
genommen: ,Seltener Starkregen’ (100-jahrliche Wiederkehr gemal? regionaler meteorologischer
Statistiken) und ,Extremer Starkregen’ (90 mm pro Stunde und m?), wobei der gegenstandlichen
Abwagung der extreme Starkregen zugrunde gelegt wird.

Der Starkregenhinweiskarte NRW ist zu entnehmen, dass Grol3teile des Plangebietes bei extremen
Ereignissen von Uberschwemmungen betroffen sind. Dabei kénnen im éstlichen Bereich der ge-
planten Wohnbaugrundstlicke Wasserstande zwischen ca. 10 - 30 cm auftreten, wobei die Was-
serstande in Richtung Stden ansteigen. Im Bereich des Entwasserungsgrabens entlang der Rot-
henfelder Stral3e kdnnen entsprechend Wasserstande von bis zu ca. 80 cm erreicht werden. Im
westlichen Bereich des Wohnbaugebietes kdnnen im nérdlichen Bereich zur StralRe Am Sportplatz
hin Wasserstande von ca. 20 - 35 cm sowie in Teilbereichen sogar ca. 50 cm erreicht werden. In der
sudwestlichen Ecke des Baugebietes kdnnen Wasserstande von bis zu ca. 80 cm erreicht werden
(dunkelblaue Farbung).
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Abbildung 6: Extreme Starkregenereignisse
https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/)

Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewdhnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare Be-
triebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstlicke durch geeignete kon-
struktive MaBnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Um Schaden aus Starkregenereig-
nissen vorzubeugen, wird empfohlen, Offnungen von Gebduden (z.B. Eingdnge, Kellerlicht-
schichte) baulich zum Schutz vor Uberflutung gegeniiber der angrenzenden Geldndeoberflache
auszufuhren. Kellerfenster und Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sollten durch
geeignete MalRnahmen (z.B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen) gegen oberflachli-

ches Eindringen von Niederschlagswasser geschutzt werden.

Die auf der derzeitigen ErschlieRungsplanung beruhenden und im Bebauungsplan vorgegebenen
Unteren Bezugspunkte zur Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen (siehe Kapitel 7.2) liegen im
Bereich der Stral’e Am Sportplatz rd. 30 - 60 cm sowie im stdlichen Bereich rd. 80 cm bis 1,0 m
Uber dem heutigen tatsachlichen Gelandeniveau. Somit kdnnen die geplanten Gebaude im Plan-
gebiet mit einem entsprechenden Sockel und somit Uberflutungssicher ausgefiihrt werden. Der
fur das geplante Regenrtckhaltebecken anfallende Bodenaushub kann dabei zur Auffillung der
geplanten StichstralBen genutzt werden und soll auch den spateren Grundstlickseigentimern flr
den Anschluss an die 6ffentlichen StralBenverkehrsflachen zur Verfigung gestellt werden.

Weitergehende Informationen Uber Mdglichkeiten der Eigenvorsorge informiert die Hochwasser-
schutzfibel -Objektschutz und bauliche Vorsorge des Bundes - (Bundesministerium fur Verkehr,

Bau und Stadtentwicklung, 2018).
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10.3 Belange des Bodenschutzes

Die Bodenschutzbelange unter Berucksichtigung des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG),
der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSch@G)
werden wie folgt beurteilt:

Begrenzung der Bodenversiegelung und Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverdnderungen

(Schadstoffe, Erosionen, Verdichtungen)

Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung auf
das dem Nutzungszweck entsprechende Mal3 begrenzt. Der Bodenschutzklausel des BauGB wird
somit entsprochen.

Es besteht kein erosions- und verschlammungsgefahrdeter Bereich gemalR Karte des Geologischen
Dienstes NRW. Ein Schadstoffeintrag in den Boden ist bei einem ordnungsgemalen Bewohnen des
zukunftigen Wohngebietes nicht zu erwarten.

Erhalt schutzwurdiger Béden

Im Plangebiet ist gem. Deutscher Bodenkarte als Bodentyp Uberwiegend Pseudogley vorhanden.
Far Boden gilt gemal § 1 (1) LBodSchG der Vorsorgegrundsatz, dass mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden soll und dabei Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal zu begrenzen sind. Boden, welche die Bodenfunktionen nach § 2 (2) Nr. 1 und 2 BBodSchG im
besonderen Malie erfillen (8 12 (8) Satz 1 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung), sind
besonders zu schitzen.

Im Auskunftssystem BK50-Karte der schutzwirdigen Béden des geologischen Dienstes Nordrhein-
Westfalen sind die im Plangebiet anstehenden Pseudogley-Bdden nicht bewertet.

Far Béden gilt gemal 8 1 (1) LBodSchG der Vorsorgegrundsatz, dass mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden soll und dabei Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mald zu begrenzen sind. Entsprechend der Obergrenzen des § 17 BauNVO wird fur das allgemeine
Wohngebiet eine GRZ von 0,4 als HochstmaR festgesetzt.

Anlass fUr die Planung ist die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im Ortsteil
Loxten. Fur die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung stehen keine geringwertigeren Flachen
zur Verfuigung. Nutzbare Brachflachen sind nicht vorhanden.

Reserven an Baugrundstiicken in nennenswertem Umfang sind weder in den beplanten Bereichen
noch als Baullcken vorhanden bzw. stehen dem Grundsttcksmarkt nicht zur Verfigung. Vor die-
sem Hintergrund ist die Ausweisung der Flachen im vorliegenden Plangebiet unabdingbar. Zu be-
rdcksichtigen ist hierbei auch, dass die durch die GRZ festgesetzte Grundflache gem. § 19 BauNVO
um bis zu 50% Uberschritten werden darf, wodurch mit heute bestehendem Planungsrecht eine
Uberbauung und Neuversiegelung von bis zu 60% mdglich ist.

Gemal 8 1 BBodSchG sind bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen seiner nattrlichen
Funktionen so weit wie moglich zu vermeiden.
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104 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte. Auch
Bodendenkmale sind nicht bekannt. Spezielle MaBnahmen des Denkmalschutzes oder der Denk-
malpflege sind daher nicht erforderlich. Da bei Erdarbeiten aber dennoch bislang unbekannte Bo-
dendenkmaler zum Vorschein kommen kénnen, wird ein allgemeingtltiger Hinweis auf das Vorge-
hen im Falle kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben, Metallfunde,
dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien 0.a.) in den Bebauungsplan aufgenommen.

10.5 Altlasten

Nach jetzigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altablagerungen bzw. Altstandorte bekannt.
Nach § 5 (4) Landesabfallgesetz sind beim Abbruch baulicher Anlagen alle Bauabfalle zu trennen.
In der vorbereitenden Bauphase (z.B. Baugrubenaushub) ist auf Anzeichen von Altablagerungen
zu achten. Sofern derartige Feststellungen getroffen werden, ist das Umweltamt des Kreises Gu-
tersloh umgehend zu verstandigen.

Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-7298-0; Fax -7298-22

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de
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