Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 7 "Auf dem Berkenstein" der
Stadt Vlotho

Durch diesen Bebauungsplan sollen rechtsverbindliche Festsetzun-
gen fir die stadtebauliche Ordnung geschaffen und Grundlagen far
den Vollzug der nach dem Baugesetzbuch -BauGB- vom 8. Dez. 1986
(BGBl1. I S. 2253) erforderlichen MaBnahmen konzipiert werden.

Insbesondere soll der Plan die Grundlagen bilden fir Notwendig-
keit und AusmaB der Planung, Verkehrsflachen, Bodenordnung, Vor-

kaufsrechte, Umlegung, Enteignung, Sanierung usw..
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:

Beginnend in der Flur 11 der Gemarkung Vlotho am gemeinsamen
Grenzpunkt der Flurstiicke 467 (Sidspange), 1086 und 10743 von
dort in siid-/norddstlicher bzw. 6stlicher Richtung der Sidgrenze
der Sidspange folgend bis zu einem Punkt, welcher 10 m ostlich

vom norddstlichen Grenzpunkt des Flurstiickes 348 liegt.

Im Osten:

Von hier nach Siiden abknickend, der Nutzungsgrenze folgend, die
Flurstiicke 350 und 378 (Weg) in Richtung des norddstlichen Grenz-
punktes des Flurstiickes 1284 lberquerend, weiter entlang den 0Ost-
grenzen der Flursticke 1284 und 380 bis zum slidostlichen Grenz-
punkt des Flurstickes 380; im AnschluB die Flurstiicke 1097, 377
und 1096 geradlinig zum sidlichsten Grenzpunkt des Flurstickes
1096 hin iiberquerend; von hier nach Westen abknickend, die Flur-
stiicke 364 und 363 geradlinig lUberquerend in Richtung des Grenz-
punktes, der sich auf der Siidwestgrenze des Flurstiickes 363 (eas
33 m sidlich der ndrdlichen Grenze) befindet; von dort weiter 1in
siidwestlicher Richtung, das Flurstick 362 geradlinig durchschnei-
dend zu einem Grenzpunkt auf der Nordostgrenze des Flurstickes
1172, welcher ca. 35 m sidostlich vom nordlichsten Grenzpunkt des
vorgenannten Flurstiickes liegt. Von hier nach Sidosten abknickend,
entlang der Westgrenze des Flurstickes 362 bis zum dstlichsten
Grenzpunkt des Flurstickes 1174, nach Siden abknickend, das Flur-
stiick 1176 geradlinig lberquerend, auf den nordostlichen Grenz-
punkt des Wegeflurstickes 1177, dessen Ostgrenze folgend, bis zu
dem sidtstlichen Grenzpunkt. Von hier nach Sidosten abknickend,
die Flurstiicke 1178, 1180, 367, 368 und 313 geradlinig auf den
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nordostlichen Grenzpunkt des Wegeflurstickes 992 hin ilberque-
rend sowie der Ostgrenze des Wegeflurstickes 992 folgend bis

zu seinem siidostlichen Grenzpunkt.

Im Suden:

Das Flurstiick 1101 (Am Heilen Berge) rechtwinklig auf dessen
Siidgrenze hin querend, nach Westen abknickend, entlang der Sid-
grenze des Weges bis zum norddstlichen Grenzpunkt des Flurstik-
kes 319, der Ost- und Sidgrenze des letztgenannten Flurstickes
folgend, entlang der Slidgrenze der Flurstiicke 839 und 838, das
Wegeflurstick 1101 rechtwinklig auf dessen Nordwestgrenze hin
kreuzend und weiter nach Nordosten bis zum sidlichsten Grenz-

punkt des Flurstickes 323.

Im Westen:

Von hier entlang den Sidwest- bzw. Nordwestgrenzen der Flur-
stiicke 323 und 324, das Wegeflurstiick 1101 (Am Heilen Berge)

zum siidwestlichsten Grenzpunkt des Flurstickes 1314 hin Uber-
querend, den Westgrenzen der Flursticke 1314, 1066, 1064,

352, 351, und 350 bis zum siddstlichen Grenzpunkt des Flur-
stiickes 1045 folgend; anschlieBend abknickend nach Westen ent-
lang der Sidgrenze des Flurstickes 1045 bis zu seinem siUdwest-
lichen Grenzpunkt, dann weiter nach Norden den Ostgrenzen der
Flursticke 1094 (Valdorfer StraBe), 1091, 1090, 1089, 1088, 1087,
1093 und 1086 folgend bis zum Ausgangspunkt.

Alle Flurstiicke liegen innerhalb der Flur 11 der Gemarkung Vlo-
tho und der Flur 4 der Gemarkung Valdorf.

Der seit dem 20. Jan. 1979 wirksame Flachennutzungsplan stellt
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7, bis auf einen
kleinen Bereich im Nordosten des Plangebietes, als Wohnbaufla-
che dar. Dieser Bereich ostlich des Weges "Im Witthausfeld",
wo sich vier vorhandene Wohnh&duser befinden, ist im Flachen-
nutzungsplan als Fldche fir die Landwirtschaft dargestellt.
Diese Fldche ist zwecks SchlieBung von Bauliicken und wegen der
wirtschaftlichen Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen
mit in das Plangebiet einbezogen worden. Das Entwicklungsgebot

des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB wird hierdurch nicht berthrt.



Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um mogliche Fehlentwicklungen
zu vermeiden, die weitere Nutzung der Grundstiicke vorzubereiten
und zu leiten sowie die noch vorhandenen Mdglichkeiten zur Ver-
besserung der ErschlieBung des Gebietes zu sichern, um dadurch
zu Wohnformen und einer Verdichtung zu kommen, die planerisch,

wirtschaftlich und stddtebaulich zu vertreten sind.

Ohne Vorliegen eines Bebauungsplanes besteht die dringende Ge-

fahr, daB in diesem Gebiet in Ermangelung einer Gesamtkonzeption
Fakten geschaffen werden, die den Grundsatzen des Baugesetzbuches
und besonders einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung zuwi-
derlaufen. Durch den Bebauungsplan soll der weitere Ausbau der

vorhandenen StraBen und die erstmalige Herstellung der notwendi-
gen ErschlieBungsanlagen insbesondere im inneren Planbereich ge-

sichert werden.

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ilber die Val-

dorfer StraBe und die Sudspange.

Die innere ErschlieBung wurde wegen der extremen topografischen
Hohenunterschiede zwischen Feldweg und Valdorfer StraBe parallel
zum Hang von der Sidspange aus vorgenommen. Der Entwurf sieht
eine Verbindung von der vorhandenen StichstraBe an der Sudspange
("Auf dem Berkenstein") mit den StraBen "Im Witthausfeld" bzw.
dem "Feldweg" und eine Verbindung des "Feldweges" mit der Strale
"Am Heilen Berge" vor. Die beiden vorhandenen Anbindungen zur Val-
dorfer Str.sollen als fuBlaufige Verbindungen erhalten bleiben.
Desweiteren soll eine schleifenartige Weiterfihrung der Strale
"Im Witthausfeld" die ErschlieBung der Freifldchen im norddst-

lichen Planbereich ermdglichen.

Der Kreuzungspunkt PlanstraBe/Im Witthausfeld ist als ein Platz
mit einer baumbestandenen Mittelinsel zum Zwecke der Verkehrsbe-
ruhigung und der Kommunikationsforderung vorgesehen. Die endgil-

tige Ausgestaltung dieser Platzanlage bleibt der StraBenbaumaB-



nahme im einzelnen vorbehalten. Die H&Auser sind giebelstandig
bzw. traufenstdndig um diesen Platz angeordnet, um den Platz-

charakter hervorzuheben.

Weiterhin hat der Bebauungsplan die Aufgabe, die beiden Einmin-
dungen der zukinftigen PlanstraBe, die zwei Bautiefen odstlich
parallel zum "Feldweg" vom v.g. Platz bis zur StraBe "Am Heilen
Berge" verlaufen soll, planungsrechtlich abzusichern, um eine

vorzeitige Verbauung auszuschlieBen.

Die innere ErschlieBung sollte verkehrsberuhigt ausgebaut und
die Einmindungen mit Tiefborden versehen werden. Zur Vervoll-
stdndigung der ErschlieBung, aber auch um eine fuBl&aufige Durch-
ldssigkeit des Plangebietes zu gewdhrleisten, sind 2 FuBwege
und 1 FuB- und Radweg sowie mit Leitungsrechten zu belastende

Flachen festgesetzt worden.

Im Ubrigen kdnnen MaBnahmen in Bezug auf Gestaltung des StraBen-
raumes wie Fahrbahnversatze, Parkstreifen, Geschwindigkeitsbe-
schridnkungen, Anpflanzungen und M&belierungen innerhalb der of-
fentlichen Verkehrsflache in Verbindung mit vom Material her ab-
gesetzten FuBgangerbereichen getroffen werden, die der Verkehrs-
beruhigung und einem besseren Wohnumfeld innerhalb des Sied-

lungsbereiches dienen.

Fir die Aufnahme des ruhenden Verkehrs kann auf jedem Grundstick
die notwendige Anzahl an Garagen oder Stellplatzen errichtet und

geschaffen werden.

Die Festsetzung der Grundfl&dchen- und GeschoBflachenzahlen, der
GeschoBzahlen, der Dachneigungen, der Bauweise sowie die vorge-
schlagenen Flursticksparzellierungen in Bezug auf GréBe und Zu-
schnitt wurden nach Orientierung an der vorhandenen, umgebenden
und angrenzenden Struktur und Bausubstanz und nach Bauwilnschen
der Grundstiickseigentimer und Bauinteressenten im Plangebiet
vorgenommen. So enth&lt der Plan u.a. zwecks Erlangung eines
harmonischen Ortsbildes auch baugestalterische Regelungen nach

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 der Bauordnung NW.



Auch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung (Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung -BauNVO-) wurde unter
Berlicksichtigung eines vorhandenen nicht stdrenden schaumstoff-
bearbeitenden Betriebes an der Valdorfer StraBe (WA*) und einer

im Osten angrenzenden Flache fir die Landwirtschaft getroffen.

Die festgesetzte 6ffentliche Grinfldche (Kinderspielplatz) ist
ausreichend groB3 bemessen und so angeordnet, daB ihr Einzugsbe-
reich die gesamte Wohnbebauung des Plangebiets und noch Teile
dariber hinaus erfaBt. Fir die Kinder entstehen keine unzumut-
baren Entfernungen; zudem kann die Anlage an ihrem geplanten
Standort gefahrlos erreicht werden. Ein gefahrloses Spielen ist
aufgrund der Lage abseits von VerkehrsstraBen mit hoher Frequen-

tierung im verkehrsberuhigten Bereich ebenfalls gewdhrleistet.

Zur besseren Ein- und Durchgriinung bzw. Gringestaltung des Bebau-
ungsplangebietes sind Pflanzgebote unter Beachtung des Nachbar-
rechtsgesetzes (§ 41 NachbG NW v. 15. April 1969) in Bezug auf
landschafts- und standortgerechte Laubbdume 1. und 2. GradBe
festgesetzt worden. Dariiberhinaus wurde eine pauschale Festset-
zung, dafl@ je Baugrundstick mind. 5% der jeweiligen Flache mit
landschaftsgerechten B&aumen zu bepflanzen sind, aufgenommen.
Diese Festsetzungen sind binnen einer angemessenen Frist (siehe
Legende) zu verwirklichen. Alle EingrinungsmaBnahmen tragen zu
einer besseren Luftfiltrierung und einer sauerstoffreicheren
Luftversorgung und somit zu einer Klimaverbesserung innerhalb
des Wohnsiedlungsbereiches bei. Sie bilden einen angemessenen
landschaftspflegerischen Ausgleich i.5.d. § 4 Landschaftsgesetz
NW .

Der Planbereich grenzt im Osten einerseits an landschaftlichen
Freiraum, der z.Z. noch landwirtschaftlich genutzt wird und vor
dem Hintergrund des Gebotes eines sparsamen Flachenverbrauches
unter landes- und regionalplanerischen Aspekten einen besonderen
Schutz genieBt (vgl. Landesentwicklungsplan III, GEP Herford/
Minden-Libbecke). Zum anderen ist die ©Ostliche AnschluBflache

-bis in Hohe der Mitte des Flurstiicks 364- jedoch bereits im



wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbaufl&dche dargestellt,
deren erschlieBungstechnische Beplanung bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 7 beriicksichtigt bzw. angedeutet wor-
den ist. Da die bauliche Inanspruchnahme dieser Freiflache zum
gegenwdrtigen Zeitpunkt jedoch noch nicht abzuschéatzen ist, ist
die Festsetzung der landwirtschaftlichen Nutzfldche lediglich
als"Status quo-Ausweisung' einzustufen. In Anbetracht dieser
Sachlage wird mit den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 7
auch kein Verzicht auf die an sich unentbehrliche ausreichende
landschaftsgerechte Einbindung des Siedlungsbereiches gegen-
iiber dem landschaftlichen Freiraum prdjudiziert. Die Festset-
zung einer entsprechenden Abpflanzung bleibt lediglich unter

praktischen Erwdgungen der o.a. AnschluBplanung vorbehalten.

Das Plangebiet liegt innerhalb des gemeinsamen Quellenschutz-

gebietes der Staatsb&@der Bad Oeynhausen - Bad Salzuflen (Schutz-
zone III b -gem. Quellenschutzgebietsverordnung Bad Oeynhausen -
Bad Salzuflen vom 16. Juli 1974 -ABl. Reg. Detmold 1974 S. 286-).
Eine entsprechende nachrichtliche Darstellung im Bebauungsplan

ist erfolgt.

Die Kanalisationsanlagen werden an das Zentralkl&rwerk der Stadt

Vlotho im Wesertal angeschlossen.

Die Wasser- und Gasversorgung ist durch die Stadtwerke Vlotho,
die Stromversorgung durch die Elektrizitdtswerke Minden-Ravens-
berg GmbH sichergestellt. Zwei Umformerstationen sind im Plan

ausgewiesen.

Festsetzungen und Anregungen unter dem Gesichtspunkt Denkmal-
schutz und Denkmalpflege brauchten fir den Geltungsbereich die-

ses Bebauungsplanes nicht getroffen zu werden.



Als AusgleichsmaBnahmen gem. § 4 (4) LG NW sind folgende MaB-

nahmen vorgesehen:

1.) Pflanzstreifen entlang der Nordostgrenze

des Plangebietes 900 m?
2.) Rundum eingegrinter Kinderspielplatz 927 m?
3.) Abpflanzung zwischen Gewerbe und Wohnen 1.650 m?

4.) Einzelpflanzgebote:
65 Einzelb&dume x 50 m? 3.250 m?
3 Baumgruppen x 75 m? 225 m?

5.) Flachenpflanzgebot
(5% der jew. GrundstiicksgroBe sind zu bepflanzen)
75.744 m? PlangebietsgroBe — 6.900 m? StraBenver-
kehrsflache = 68.844 m? x 5% = 3.442 m?

Demnach werden die 6.900 m? StraBenverkehrsfldche (einschl. der
bereits vorh. StraBenfldche) mit 10.394 m? AusgleichsmaBnahmen

kompensiert.

Die lUberschlaglich ermittelten Kosten, die der Stadt Vlotho durch
die im Bebauungsplan vorgesehenen stadtebaulichen MaBnahmen ent-

stehen, betragen fir:

StraBenbau (einschl. Entwdsserung) ga. 580.000,-- DM
FuBwege (wassergebundene Decke) ca. 5.000,-- DM
StraBen- und FuBwegebeleuchtung ca. 70.000,-- DM
Kanalisation Cas 230.000,-- DM
Grunderwerb ca. 190.000,-- DM
Gestaltung des Kinderspielplatzes ca. 70.000,-- DM
Gesamtkosten ca. 1.145.000,-- DM.

Von diesen Kosten entfallen entsprechend den ortsrechtlichen Be-

stimmungen auf die Stadt Vlotho



Fir die Erreichung des Planzieles ist eine Zeit von etwa

Jahren vorgesehen.
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