Begrindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33
"Wilhelmshdhe" der Gemeinde Westerkappeln

PlanungsanlaB/Planungskonzept/ErschlieBungskonzept

Der Rat der Gemeinde Westerkappeln hat in seiner Sitzung
am 03.11.1992 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 33
"Wilhelmshdhe" im Rahmen dieser 1. Anderung formell zu dndern.

Der Geltungsbereich fir die 1. Anderung umfaBt den siidlichen
Teil des mit Datum vom 08.05.1980 genehmigten Bebauungsplanes
und ist im Plan geometrisch eindeutig festgesetzt und wird
durch Gegenilberstellung, Bestand und Anderung verdeutlicht.

Mit dieser Anderung soll in erster Linie eine Aktualisierung
unter Berilcksichtigung neuester Planungserkenntnisse erfolgen.

Die 1. Anderung umfaBt im wésentlichen
- Erweiterung der iiberbaubaren Bereiche
- Anderung des ErschlieBungskonzeptes

- Verlegung der Trafostation in die siidostliche Ecke des
Kinderspielplatzes

- Aufhebung der Darstellung des Bereiches einer mdglichen
Geruchsbeldstigung

- Uberpriifung eventuell erforderlicher SchallschutzmaBnahmen
entlang der L 584 (Wilhelmshdhe)

- Anderung der Geschossigkeit unter Berilcksichtigung des
Bestandes, sowie Vorgabe einer zwingend zweigeschossigen
Bebauung fir den sudéstlichen Planbereich

- Uberprifung der gestalterischen Vorgaben und Anpassung an
neueste Planungserkenntnisse :

Die Erschliefung erfolgt nach wie vor ausgehend von der Plan-
straBe A im Norden des Anderungsbereiches mit Anbindung an die
L 584 - Wilhelmshdhe. Von v. g. PlanstraBe ausgehend erfolgt
die ErschlieBung des Plangebietsinneren i{iber eine versetzt
gefihrte RingerschlieBung. Eine Heranfiihrung der ErschliefBung
an die westliche Planbereichsgrenze soll nicht mehr aufrecht
erhalten werden. Dies besonders um auch langfristig sicherzu-
stellen, daBl Fremdverkehr aus dem Planbereichsinneren herausge-
halten wird. Sollte spdter eine bauliche Entwicklung {iber die
westliche Geltungsbereichsgrenze hinaus erforderlich werden,
wdre die ErschlieBung lber die PlanstraBe A gewdhrleistet.
Durch die versetzte Fihrung der inneren ErschlieBung wird
einerseits Verkehrsberuhigung erzielt und andererseits Platz-
und Raumbildung ermdglicht.



Um die Art des Ausbaues (herkdmmlicher Ausbau, verkehrsbe-
ruhigter Ausbau) entsprechend den jeweiligen Bedirfnissen
offen zu halten, wird im Bebauungsplan lediglich die Verkehrs-
fldche ohne besondere Zweckbestimmung festgesetzt.

Of fentliche Parkpldtze kdnnen im Rahmen der Detailplanung
innerhalb der Verkehrsfldche angeordnet werden.

Laut den Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf sind im Rahmen
der Errichtung von Einfamilienhdusern 1 - 2 Privatstellpldtze
je Wohnung jedoch keine 6ffentlichen Parkpldtze vorzuhalten.
Flir Mehrfamilienhduser und sonstige Gebdude mit Wohnungen
sind 1 - 1,5 private Stellpldtze je Wohnung vorzuhalten.

Der Anteil der O6ffentlichen Parkpldtze fir Mehrfamilienhduser
betrdgt nach den Richtlinien lediglich 10 % von den zu
schaffenden privaten Stellfldchen.

Dies zeigt, daB der Anteil -an dffentlichen Parkfldchen fir
den Planbereich, der vorrangig die Errichtung von einge-
schossigen Einfamilienhdusern vorsieht, vernachldssigt werden
kann.Dennoch sind die Verkehrsfldchen geeignet, dafl Park-
fldchen entsprechend den &rtlichen Verhdltnissen im Rahmen
der Ausbauplanung innerhalb der Verkehrsfldchen angeordnet
werden.

Durch FuBwege wird eine Verbindung zum lberdrtlichen Verkehrs-
netz (L 584) hergestellt. Garagen und Nebengebdude sind
zwischen Baugrenze und 06ffentlicher Verkehrsfldche unzuldssig,
um 2inen gefdlligen Ubergang von privaten Gdrten zu den &ffent-
lichen Verkehrsfldchen zu schaffen und um die durch die fest-
gesetzten Baugrenzen gewiinschte Raumbildung nicht zu unter-
binden. Dariberhinaus kdnnen nachteilige Einwirkungen auf den
Verkehrsraum und die Verkehrssicherheit, wie sie durch die
Einengung von direkt an Fahrwegen angrenzenden einseitig oder
gar beidseitig errichteten Garagen und Nebengebduden ent-
stehen, somit verhindert werden, ohne daB der Bauherr zu sehr
eingeschrdnkt wird. Aus Grinden der Verkehrssicherheit werden
fir die Einmindungs-Kurvenbereiche Sichtdreiecke festgesetzt,
welche von jeglicher Sichtbehinderung ab 0,70 m {ber Fahrbahn-
oberkante freizuhalten.

Fiir den Anderungsbereich wird entsprechend der bisherigen
rechtswirksamen Planung allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Der geplante Kinderspielplatz verbleibt im nordwestlichen
Bereich und ist damit weiterhin gilnstig zum ndrdlichen Teil-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 33 "Wilhelmshdhe", der nicht
Gegenstand dieses 1. Anderungsverfahrens ist, gelegen.

Die Festsetzung "offene Bauweise" ermdglicht die Errichtung
von Einzelhdusern, Doppelhdusern und Hausgruppen mit einer
Ldnge von hdéchstens 50 m. In Anlehnung an die bisherigen
Festsetzungen wird fir den westlichen Anderungsbereich als
Ubergang zur westlich angrenzenden freien Landschaft eine
eingeschossige Bebauung vorgegeben. Fir den ndrdlichen Plan-
bereich wird mit Ricksicht auf den Bestand eine max. zwel-
geschossige Bebauung festgesetzt. um eine groBere Flexibilitdt



zu ermdglichen, werden die {iberbaubaren Flédchen fir die rick-
wdrtigen Grundstiicksteile erweitert und ndher (teilweise bis
auf 3 m) an die Verkehrsfldchen herangefiihrt.

In Anlehnung an bereits teilweise vorhandene zweigeschossige
Gebdudelentlang der L 584 wird fir den siddstlichen, bisher
noch nicht bebauten Bereich, eine zwingend zweigeschossige
Bebauung vorgegeben.

V. g. MaBnahmen entsprechen dem Bestreben der Gemeinde im
Rahmen der Nachfrage nach Wohnraum auf der Grundlage des § 1
Abs. 5 BauGB mit Grund und Boden sparsam umzugehen und auf
eine Verdichtung hinzuwirken.

Um eine gute stddtebauliche Gestaltung zu erzielen, werden
gestalterische Vorschriften mit Ricksicht auf den Bestand

als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Hierdurch soll nicht die architektonische Ausdrucksform fiir
das Einzelvorhaben eingeengt, sondern vielmehr die MaBstdb-
lichkeit der baulichen Anlagen untereinander nach stddtebau-
lichen Grundsdtzen im Sinne einer ausgewogenen Ortsbildge-
staltung gesichert werden. Gegeniiber der Altplanung soll
kiinftig eine steilere Dachneigung ermdglicht werden, damit

u. a. die Méglichkeit geschaffen wird, auf weniger bebauter
Fldche, dennoch den erforderlichen Wohnraum im ausgebauten
DachgeschoB zu schaffen. Um insgesamt eine ruhige Dachland-
schaft zu erzielen, wird die Dachneigung eingegrenzt.

Eine Einschrédnkung/Begrenzung der Hoéhenlage des ErdgeschoB-
fuBbodens im Eingangsbereich und der Traufhdhe ist erforder-
lich, um insgesamt harmonische Proportionen zu erreichen.
Damlt die Ddcher nicht gegeniiber dem Hauptbaukdrper dominieren,
sind Dachausbauten/Dachgauben erst ab 35° und mehr zuldssig.
Um einen ansprechenden Gesamteindruck der Bebauung zu er-
zielen, sollen Garagen und massive Nebengebdude im Material
und Farbe wie die zugehOrigen Hauptgebdude ausgefiihrt werden.
Soweit Garagen und massive Nebengebdude nicht mit der Dach-
neigung des Hauptbaukdrpers ausgefiihrt werden, sind sie mit
einem Flachdach zu versehen, um sie dem Hauptbaukdérper unter-
zuordnen. .

Landschaftspflege/Landschaftsschutz/Gewdsser

Der Planbereich liegt weder in einem Landschafts- noch 1in
einem Naturschutzgebiet. ,

Natlrlich flieBende Gewdsser werden nicht berihrt.

Nach § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes sind vermeidbare Ein-
griffe von Natur und Landschaft ("Eingriffe") zu unterlassen
sowie unvermeidbare Eingriffe auszugleichen, soweit es zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege erforderlich ist.

Bei der Ausleqgung des Begriffes der Vermeidbarkeit ist zu be-
achten, daB zundchst einmal dem Wortlaut nach jede Beein-
trdchtigung von Natur und Landschaft vermeidbar ist, indem
der Eingriff unterlassen wird. Bei einem solchen Verstdndnis
dieses Begriffes wdre jedoch jeder Eingriff vermeidbar und

die gesetzliche Regelung damitT unsinnig.



Nach der geltenden Rechtsauffassung ist eine Beeintrdchtigung
als vermeidbar anzusehen, wenn sie unterlassen werden kdnnte,
ohne das mit dem jeweiligen Vorhaben verfolgte Ziel in Frage
zu stellen.

Dem Ziel einer fldchensparenden Bauweise (intensive Nutzung)
steht das Ziel einer bodenschonenden Bauweise mit geringer
Versiegelung, die letztlich zu einem grdBeren Baulandverbrauch
fihrt, gegeniiber. Zwischen diesen beiden Belangen gilt es,
eine optimale Abwdgung zu finden. Im vorliegenden Fall wird
durch Festsetzung einer Grundfldchenzahl von 0,4 gesichert,
daB groRe Fldchen des Planbereiches unversiegelt bleiben.

Die grundsdtzliche Abwdgung zwischen den Belangen der Erhal-
tung des Freiraumes und der weiteren Inanspruchnahme von
Freifldchen fiir bauliche Zwecke hat bereits mit der Darstellung
dieser Fldchen im Fldchennutzungsplan stattgefunden.

Diese Entscheidung ist auch im nachhinein als richtig anzu-
sehen, da der Bedarf an Baufldchen sonst an anderer Stelle ge-
deckt werden miBRte.

Nach § 4 des Landschaftsgesetzes NW stellen Wohngebdude auf-
grund eines Bebauungsplanes keinen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar. Unabhdngig davon wird jedoch im Bebauungsplan als
Ausgleich fir die Inanspruchnahme von Freifldchen und zur
Einbindung des Planbereiches in die Landschaft nachstehendes
in den Bebauungsplan aufgenommen bzw. bericksichtigt.

- Der Anteil der Verkehrsflédchen ist im Rahmen der gednderten
ErschlieBung um rd. 23 % vermindert worden.

- Pflanzgebote entlang der &6stlichen, siddlichen und westlichen
Plangebietsgrenze

- Anpflanzung von groBkronigen Laubbdumen im Bereich der
ErschlieBungsstraben :

- Sicherung von 60 % der Grundstiicke als Freifldchen durch
die vorgegebene max. Grundflédchenzahl von 0,4

- Empfehlung zur Versickerung des anfallenden Dachfldchen-
wassers auf den Grundsticken

- Verpflichtung, die vorgegebenen Pflanzgebote zu 80 % mit
einheimischen Laubgeh6lzen vorzunehmen

Diese MaRnahmen dienen der Hauptnutzung der Grundsticke und
sind als "Vorteilsausgleich" fir die Inanspruchnahme der Grund-
stiicke fir bauliche Zwecke anzusehen.

Die Pflicht zur Verwirklichung dieser Festsetzungen wird mit der
Verwirklichung der Hauptnutzung aktualisiert.

Uber einen Hinweis im Bebauungsplan soll sichergestellt werden, daB
die Verwirklichung dieser Pflanzgebote im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens durch eine entsprechende Anlage durchgesetzt wird.

Ein daridberhinausgehendes "Aufsatteln" von Pflanzgeboten auf den
Anderungsbereich wird im Interesse des Vertrauensschutzes und der
‘Rechtssicherheit fir unangemessen gehalten.



Immissionsschutz

Da die Hihnerhaltung 6stlich des Planbereiches nicht mehr betrieben
wird, entfdllt die Darstellung des Bereiches fiir eine mdgliche Geruchs-
beldstigung.

Von der L 584 werden Verkehrsldrmbeldstigungen fir den Planbereich
erwartet.

Die Ldrmbeldstiqgung fiir den Planbereich wird anhand der DIN 18005 -
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Die Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel (Verkehrsldrm) bei allge-
meinen Wohngebieten betragen 1t. DIN 18005 tags 55 dB (A) und nachts

45 dB (A). Diese Werte werden unmittelbar an der L 582 um bis 8,2 dB (A)
iberschritten.

Aktive SchallschutzmaRnahmen (Erdwall, Wand etc.) schaiden aufgrund der
vorhandenen Bebauung und um eine ansprechende Ortseingangsgestaltung zu
erzielen aus, so daB der Schallschutz durch passive MaBnahmen (Schall-
schutzfenster) gewdhrleistet werden sollte.

Aus diesem Grunde wird in den Bebauungsplan folgende Festsetzung aufgenom-
men:

Bei der Errichtung und Anderung oder Nutzungsdnderung von Gebduden inner-
halb der im Plan xxx gekennzeichneten Fldchen sind in den zum dauernden
Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Réumen, Fenster der Schallschutz-
klasse 2 (Schallddmmwert 30 bis 34 dB, gemdB VDI-Richtlinie 2719) einzu-

bauen.

Nachstehend sind die Konstruktionsmerkmale von Fenstern der Schallschutz-
klasse 2 aufgefihrt:

_ Verbundfenster mit zusdtzlicher Dichtung und mitteldicker Verglasung

- dicke Isolierverglasung, fest eingebaut oder in dichten Fensterh

- 6 mm Glas, fest eingebaut oder in dichten Fenstern

Flir den Ubrigen Planbereich wérden keine LarmschutzmaBnahmen festgesetzt,
da durch den Einbau von dichten Fenstern mit Isolierverglasung, die aus

Griinden des Wirmeschutzes gesetzlich erforderlich sind, der Mittelungspegel
fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen bereits eingehalten wird.

Denkmalpflege und Denkmalschutz

Baudenkmale

Im Planbereich sind keine Baudenkmdler bzw. potentielle Baudenkmdler
vorhanden.

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmdler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, auch Verfdrbungen in der natiirlichen Boden-
beschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist
der Gemeinde Westerkappeln und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe,
Westf. Museum fir Archdologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege Minster unver-
ziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstdtte mind. drei Werktage im unver-
inderten Zustand zu erhalten (§§ 15, 16 Dsch@).

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes (Gas, Wasser, Elektrizitdt) wird durch

die zustdndigen Versorgungstriger sichergestellt. Die anfallenden Abwdsser
werden der vorhandenen Zentralkldranlage zugefiihrt, die Uber eine aus-
reichende Reinigungsleistung verfiigt. Bei der Erstellung oder wesentlichen
Anderung von Kanalisationsleitungen fir die 6ffentliche Abwasserbeseiti- '
gung wird rechtzeitig eine Genehmigung gem. § 58 LWG eingeholt.

Ein ausreichender Feuerldschdruck wird iber das vorhandene und ggf. zu
erweiternde Wasserleitungsnetz sichergestellt.

Feuerwehrzufahrten sowie Bewegungsfldchen fir die Feuerwehr sind gemdB

VV BauO NW anzulegen. Die anfallenden Abfallstoffe werden ordnungsgemaR’
entsorgt. -



Innerhalb des Gemeindegebietes werden in ausreicherdem MaBe an geeigneten
Standorten Depot-Container zur Sammlung wiederverwertbarer Abfallstoffe aufge-
stellt. Aus Griinden der notwendigen Flexibilitdt wird jedoch auf eine Festset-
zung entsprechender Standorte im Bebauungsplan verzichtet.

Altlasten/Altstandorte/Altablagerungen

- Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind fir den Planbereich nicht be-
kannt.

Bodenaordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich, da eine Umle-
gung auf freiwilliger Basis angestrebt wird.

Kosten und Finanzierung

Flir die ErschlieBung des Plangebietes (StraBenbau und Ver- und Entsorgungsan-
lagen) werden der Gemeinde Westerkappeln voraussichtlich Kosten in Hdhe von
1.250.000,-- DM entstehen.

Sie werden rechtzeitig in den Vermdgenshaushalt der Gemeinde Westerkappeln
eingestellt.

Aufgestellt im Dezember 1992

Kreis Steinfurt. Gemeinde Westerkappeln
Der Oberkreisdirektor Der Gemeindedirektor
Planungsamt-
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Bescheinigung

Hiermit wird bescheinigt, daB die vorstehende Begriindung zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 33 "Wilhelmshéhe" in der Zeit vom 13.04.1993 bis
einschlieBlich 13.05.1993 bei der Gemeindeverwaltung Westerkappeln
offentlich ausgelegen hat.

Westerkappeln, 02.06.1993 Gemeinde Westerlgdppeln
Der Gemeindegfirektor




