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1. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet Nr. 84 ,Bremmesch I1” liegt am stdlichen Ortsrand der Ge-
meinde Westerkappeln westlich der SteinkampstraRe und ndérdlich des Pertheswegs.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Westen durch die Wohnsiedlung 6stlich der Friedenstral3e,

e im Siden durch den Perthesweg und sich daran anschlieRende Ackerflachen
sowie das Seniorenwohnheim,

e im Osten durch die bestehende Wohnbebauung westlich der Steinkampstral3e,
e im Norden durch eine brach liegende Ackerflache und

e im Nordwesten schlieBen ein Wohngebiet sowie die Flachen eines Jugend-
heims und einer Kirche an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt etwa 1,4 ha.

2. Ziele der Bauleitplanung und planerische Leitlinien

Die Gemeinde Westerkappeln verfolgt das Ziel, weiterhin Wohnbaugrundstliicke zur
Deckung des mittelfristigen ortlichen Wohnraumbedarfs vorzuhalten, um die Nach-
frage nach Eigenheim-Bauplatzen besonders fir Familien befriedigen zu kénnen. Hier-
fur soll die derzeit als Wiese genutzte Flache westlich der SteinkampstralRe und nérd-
lich des Pertheswegs flir eine wohnbauliche Nutzung erschlossen werden. Das Plan-
gebiet des Bebauungsplans Nr. 84 schlieRt westlich und dstlich an den vorhandenen
Siedlungsraum an, ergénzt und arrondiert die vorhandene Wohnbebauung in diesem
Bereich. Die Entwicklung des zweiten Bauabschnitts im Norden ist zeitlich unbe-
stimmt und stellt schlieRBlich den Lickenschluss zwischen den bestehenden Quartie-
ren dar.

Far die Entwicklung dieses Wohngebiets spricht die gute verkehrliche Anbindung Gber
den Perthesweg im Siden sowie die Option, in diesem Bereich eine Nachverdichtung
im Siedlungsgefiige zu erreichen. Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde stellt
das Plangebiet bereits als Wohnbauflache dar. Im Rahmen der Wohnbauflachenreser-
venuntersuchung fir den FNP 2020 wurde die Flache unter Betrachtung der Indikato-
ren soziale und versorgende Infrastruktur, Verkehrsanbindung und Erholung durch-
schnittlich gut bewertet. Es wird darauf hingewiesen, den Umgang von Bodendenk-
malern in der verbindlichen Bauleitplanung zu klaren.

Im Siidosten ist eine ca. 2.100 m? groRe Flache fir die Entwicklung einer seniorenge-
rechten Wohnanlage reserviert. Es ist hierflir eine maximal dreigeschossige Bebauung
vorgesehen. Fir dieses Grundstiick hat die Gemeinde ein Investorenauswahlverfahren
fir betreutes Wohnen ausgelobt, die Entscheidung traf der Rat der Gemeinde im April
2011. Die fur das konkrete Vorhaben erforderlichen Festsetzungen wurden mit dem
Vorhabentrager und Architekten abgestimmt und in den Planentwurf eingearbeitet.
Durch die unmittelbare Nahe zur bestehenden Seniorenwohnanlage kénnen dessen
Angebote und Einrichtungen von den neuen Bewohnern genutzt werden. Das Plange-
biet liegt gut erschlossen im Nahbereich wichtiger Infrastruktureinrichtungen und des
Gemeindezentrums und ist somit grundsétzlich fir die angestrebte Nutzung geeignet.
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Der Bebauungsplan Nr. 84 (berplant im Nordwesten eine Teilflaiche sidlich des
bestehenden FuR- und Radwegs, die aktuell im Bebauungsplan Nr. 61 ,FriedenstralRe”
liegt. Er verbindet hier die Uberbaubaren Flachen und ersetzt fiir diesen Bereich die
bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 61 insgesamt. Diese Ver-
drangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d.h. sofern der
Bebauungsplan Nr. 84 unwirksam werden sollte, tritt das frihere Recht nicht aulRer
Kraft, sondern ,lebt wieder auf”.

Ein Planungserfordernis im Sinne des 8§ 1(3) BauGB ist gegeben, um die Flache und
ihre ErschlieBung gemald den kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu ordnen
und um eine vertragliche Einbindung in den Siedlungszusammenhang zu gewahrlei-
sten. Der Rat der Gemeinde Westerkappeln hat deshalb in seiner Sitzung im Oktober
2010 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 84 ,Brennesch I1” beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 84 dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im
Siedlungsgeflige. Die Flache ist von Westen, Norden, Osten und Sidosten mit einer
geschlossenen Wohnbebauung umgeben, im Sidden schlieRen landwirtschaftliche
Flachen an. Wichtige Infrastruktureinrichtungen wie Schule und Kindergarten sowie
die Innenstadt liegen in erreichbarer Nahe in ca. 700 m Entfernung. Die Vorausset-
zungen des 8 13a BauGB sind nach summarischer Priifung erflllt. Die gemaR 8 19(2)
BauNVO versiegelbare Flache liegt deutlich unter der maRRgeblichen Grenze von 2 ha.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von FFH-
oder europdischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Der vorliegende Bebauungs-
plan Nr. 84 ,Brennesch/Steinkampstral3e” wird somit im sog. beschleunigten Verfah-
ren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt. Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8 3(1) BauGB fand trotzdem wie im Normalverfahren statt.

Im Vorfeld wurden zunachst zwei stadtebauliche Plankonzepte fir das vorliegende
Plangebiet unter Einbeziehung der im Norden Ubrig bleibenden Freiflache erarbeitet.
Die Gemeinde entschied sich fiir eine Variante, die in der Sitzung des Bau- und Tief-
bauausschusses am 07.12.2010 vorgestellt wurde. Auf dieser Grundlage fand im
Januar/Februar 2011 die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR §8 3(1), 4(1) BauGB statt, um die
weiteren Abwagungsgrundlagen fir den Bebauungsplan Nr. 84 ,Brennesch II” zu
sammeln.

Die zentralen stadtebaulichen Ziele und Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 84 sind
zusammenfassend:

¢ Entwicklung eines v.a. familienbezogenen Wohnquartiers zur Deckung des mittel-
fristigen ortlichen Wohnraumbedarfs unter Beachtung des stddtebaulichen Um-
felds. Vorgesehen sind i.W. 1'/2- bis 2-geschossige Einzel- und Doppelhauser,

e Entwicklung einer altengerechten Wohnanlage in unmittelbarer Nachbarschaft zum
bestehenden Seniorenwohnheim. Vorgesehen sind finf bis zu 3-geschossige
Gebaudekorper, die lGber Laubengdnge miteinander verbunden sind,

e (Quartiergliederung und angemessene Beriicksichtigung der angrenzenden Bebau-
ung durch detaillierte Festsetzungen zu Art und Mald der baulichen Nutzung sowie
durch Vorgabe der gestalterischen Rahmenbedingungen,
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e Verkehrs- und bedarfsgerechte ErschlieBung des Plangebiets liber den ausreichend
leistungsfahigen Perthesweg und im weiteren Verlauf Gber die FriedenstraRe und
Steinkampstral3e.

Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

Stadtebauliche Situation und aktuelle Nutzung des Plangebiets

Das nach Nordosten geneigte Plangebiet wurde bisher intensiv als Ackerflache
bewirtschaftet. Zurzeit stellt sich die Flache jedoch als Wiese dar, weil darauf bis vor
wenigen Monaten eine archédologische Untersuchung durchgefihrt wurde. Wertvolle
Geholzstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die stadtebauliche Situation ist gepragt durch die vorhandene Wohnbebauung mit
Uberwiegend ein- bis zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern im Westen und
Osten. Nordlich der Erweiterungsflachen schlie3t am Brennesch eine etwas starker
verdichtete Bebauung mit zweigeschossigen Wohngebduden meist als Doppel- oder
Reihenhduser an. Dieses Quartier ist durch den Bebauungsplan Nr. 24 U(berplant.
Unmittelbar Ostlich des Plangebiets liegen zum einen ein eingeschossiger Bungalow
und zum anderen ein zweigeschossiges Gebaude, die bisher nicht Gberplant wurden.

Die im Westen angrenzende Wohnsiedlung stammt aus den 1990er Jahren und ist
durch den Bebauungsplan Nr. 61 abgedeckt. Im Siiden dominieren 1- bis 1'/2-
geschossige Einzel- und Doppelhauser (2. Geschoss im Dachraum), im Norden befin-
den sich auch voll 2-geschossige Gebaude. Die Dachlandschaft besteht vornehmlich
aus Sattelddchern mit Dachneigungen zwischen 35°-45°, die Dachfarben variieren.
Ostlich der SteinkampstraRe bestehen hnliche bauliche Strukturen.

Sidlich des Geltungsbereichs verlauft der Perthesweg, an den sich intensiv genutze
Ackerflachen anschlieRen. Entlang des Wegs fuhrt eine 10 KV-Freileitung entlang. Im
Slidosten besteht eine ein- bis dreigeschossige Seniorenwohnanlage mit umliegenden
Grin- und Parkplatzflachen. Dieser Bereich und die sldlich angrenzende Wohnsied-
lung werden durch den Bebauungsplan Nr. 50 abgedeckt. GréRere und ggf. konflikt-
trachtige gewerbliche Nutzungen finden sich im weiteren Umfeld nicht.
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Ubersicht: Nutzungen, Baustruktur

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Minster, Teilabschnitt Muinsterland, ist das
Plangebiet als Teil des Wohnsiedlungsbereichs festgelegt.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Westerkappeln stellt das
Plangebiet bereits als Wohnbauflache dar. Durch die Festsetzung eines Allgemeinen
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3.3

Wohngebietes gemal3 § 4 BauNVO wird dem Entwicklungsgebot gemall § 8(2)
BauGB Rechnung getragen.

Zudem ist die Flache gekennzeichnet als Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz
unterliegt. Im Rahmen der Wohnbauflachenreservenuntersuchung fiir den FNP 2020
wurde das im Rahmenplan insgesamt abgegrenzte Areal als Teil der Wohnbauflache
RW3 geprift. Unter Betrachtung der Indikatoren soziale und versorgende Infrastruk-
tur, Verkehrsanbindung und Erholung wird die Flache durchschnittlich gut bewertet.
Es wird darauf hingewiesen, den Umgang von Bodendenkmalern in der verbindlichen
Bauleitplanung zu klaren. Die archaologische Untersuchung des ehemaligen Urnengra-
berfelds ist inzwischen abgeschlossen, das Verfahren zur Herausnahme aus dem
Denkmalschutz [aduft zurzeit und wird zum Ende des Verfahrens abgeschlossen sein.
Somit ist ein Widerspruch zu den aktuellen Darstellungen des FNPs nicht mehr gege-
ben, der Bebauungsplan wird aus dem FNP entwickelt. Die Denkmalschutzkennzeich-
nung wird zu einem spateren Zeitpunkt im Zuge der Berichtigung herausgenommen.

Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz, Gewasserschutz

a) Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Auswirkungen auf
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Viel-
falt gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu prifen und in der Abwagung zu berlicksichtigen.

In dem Plangebiet und im naheren Umfeld liegen weder Natur- oder Landschafts-
schutzgebiete, noch befinden sich dort geschiitzte Landschaftsbestandteile. Das
Landschaftsschutzgebiet beginnt stdlich der Ortslage in mindestens 2 km Entfernung.
Im Plangebiet und im naheren Umfeld befinden sich keine Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Ein Landschaftsplan liegt flir den Planbereich nicht vor.
Die Uberplanten Flachen werden intensiv ackerbaulich bewirtschaftet. Gesetzlich
geschitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW' geflihrte
schutzwirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plan-
gebiet nicht bekannt.

Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsbestands und
eine Arrondierung der Siedlungsflachen dar. Durch die Lage innerhalb bestehender
Siedlungsflachen und durch MinderungsmalRnahmen (H6henbegrenzung etc.) werden
keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild gesehen.

Eine Erholungsfunktion des Plangebiets ist aufgrund der intensiven ackerbaulichen
Nutzung nicht gegeben. Ful3- und Radwegeverbindungen werden durch die vorlie-
gende Planung nicht tangiert.

' ,Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), 2008
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b) Artenschutzrechtliche Priifung, Stufe 1

Im Zuge des Planverfahrens ist zu betrachten, ob durch die Planung Vorhaben ermég-
licht werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschitzten Arten ver-
letzt oder getdtet werden kdonnen oder die Population erheblich gestoért wird (arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde des 8 44(1) BNatschG). Bei der Prifung ist die
Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW?
zugrunde zu legen.

Als Arbeitshilfe fir die Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bau-
leitplanung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie grolBmalRstabliche
Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgege-
ben (Messtischblatter). Nach dieser Liste kdnnen nach Abfrage fir das Messtischblatt
3613 (Westerkappeln) in dem Lebensraumtyp Acker/Weinberge potenziell 3 Fleder-
mausarten, die Kreuz- und die Knoblauchkréte sowie die Zauneidechse und etwa 21
Vogelarten vorkommen. Hier handelt es sich um die folgenden Arten:

Wissenschaftlicher Deutscher Name Erhaltungs Wissenschaftlicher | Deutscher Erhaltungs
Name zustand Name Name zustand
Séaugetiere Buteo buteo Mausebussard G
Myotis dasycneme Teichfledermaus G Coturnix coturnix Wachtel U
Myotis myotis GroRes Mausohr U Crex crex Wachtelkdnig S
Nyctalus noctula GroRer Abendsegler U Delichon urbica Mehlschwalbe G-
Falco tinnunculus Turmfalke G
Amphibien Grus grus Kranich G
Bufo calamita Kreuzkréte Hirundo rustica Rauchschwalbe G-
Pelobates Fuscus Knoblauchkréte S Lucustella naevia Feldschwirl G
Lullula arborea Heidelerche U
. GroRer Brach-
Reptilien Numenius arquata vogel
Lacerta agilis Zauneidechse G- Perdix perdix Rebhuhn U
Pluvialis apricaria Sft;l#:gen-
Végel Riparia riparia Uferschwalbe G
Accipiter gentilis Habicht G Saxicola rubicola Eg:l\::vr?erf\_ U
Accipiter nisus Sperber G Streptopelia turtur | Turteltaube U-
Anthus pratensis Wiesenpieper G- Tyto alba Schleiereule G
Athene noctua Steinkauz U Vanellus vanellus Kiebitz G

Erhaltungszustand in NRW (KON): G = glinstig, U = unglnstig/unzureichend, S = unginstig/schlecht

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen
mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Planungsfall Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Bisher liegen keine Hinweise

2 Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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auf geschitzte Arten im Uberplanten Bereich vor. Die im Umfeld vorhandene Bebau-
ung und die bisher bestehende intensive landwirtschaftliche Flachennutzung sowie
die umliegenden StraRen wirken sich bereits stérend auf die Flache aus. Zudem
wurde ein Teilbereich des Plangebiets bis zum Frihjahr 2011 intensiv archéologisch
untersucht. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass ggf. planungsrele-
vante Arten bereits in Richtung Siden oder Norden auf die verbleibenden Ackerfla-
chen oder nach Westen zu den Grinstrukturen auf dem Friedhof ausgewichen sind
und auf den Uberplanten Flachen nicht regelmaflig vorkommen. Das Plangebiet wird
voraussichtlich derzeit als ergdnzendes Nahrungs- und Jagdrevier genutzt. Hier stehen
im Umfeld ausreichend Ausweichmdglichkeiten zur Verfiigung.

Durch die Planung kénnte es insbesondere mit der Neuerrichtung von Gebauden und
der damit verbundenen Bodenversiegelung zu einer Beeintrachtigung von Belangen
des Artenschutzes kommen (sog. Wirkfaktoren nach der Handlungsempfehlung). Die
im Umfeld vorhandenen Wohnbaustrukturen mit Hausgéarten werden weiterentwi-
ckelt. Somit verliert das Plangebiet aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung das
Lebensraumpotenzial flr sog. Offenlandarten. Alternativ entsteht ein Lebensraum
analog zu den umgebenden Flachen mit Hausgarten.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o.g. Hand-
lungsempfehlung ergibt, dass die vorliegende Bebauungsplananderung keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestande gemal
8 44(1) BNatSchG nach heutigem Stand nicht ausgelost werden. Eine vertiefende
Artenschutzprifung mit Art-flr-Art-Prifung wird daher insgesamt nicht fir erforder-
lich gehalten. Faunistische und floristische Kartierungen liegen nicht vor. Die Fachbe-
horden werden gebeten, andere Erkenntnisse oder ergdnzende Hinweise im Planver-
fahren mitzuteilen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im
Einzelfall bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot flr geschiitzte Arten
wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ab-
schlieBende Aussage getroffen werden, auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen
nicht alle moglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt
werden, so dass eine Enthaftungsméglichkeit fir Schaden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemal § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

c) Gewasserschutz

Oberflaichengewasser sind im Plangebiet und ndheren Umfeld nicht betroffen. Die
Uberplanten Flachen liegen weder innerhalb eines Trinkwasserschutz- oder Heilquel-
lenschutzgebiets, noch in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Die Empfindlichkeit des Plangebietes bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen
und -neubildung wird nach gegenwaértigem Stand allgemein als durchschnittlich beur-
teilt.
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3.4 Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit §§ 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und &8 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche
Bodenverdnderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Boden mit hochwertigen Bo-
denfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG.

Gemal Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet i.W. schluffige bis lehmige Sandbdden
als Braunerde, z.T. Pseudogley-Braunerde oder Gley-Braunerde mit hoher Wasser-
durchlassigkeit an. Teilweise steht das Grundwasser zwischen 13 und 20 dm unter
Flur, Staunasse reicht z.T. bis in den Oberboden. . Die Kriterien der landesweit recht-
lich zu schiitzenden Bdden in Nordrhein-Westfalen* treffen im Plangebiet nicht zu, die
Sandbdden sind nicht als zuséatzlich schitzenswert kartiert worden.

Das Gelédnde wurde bisher intensiv ackerbaulich bewirtschaftet. Die Planung lasst in
den festgesetzten Baufenstern i.W. einen 40 %-igen Versiegelungsgrad zu. Dadurch
wird der dauerhafte Verlust des Biotoptyps Acker in den Uberbaubaren Bereichen vor-
bereitet. Jedoch sind die Naturbdden bereits durch bewirtschaftungsbedingte Mal3-
nahmen Uberprégt, dies ist als Vorbelastung zu beurteilen.

Der Bau von Gebauden und StraRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstdndigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere
und Bodenorganismen, als Produktionsflache fir Lebensmittel und als Filterkdrper bei
der Grundwasserneubildung, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kénnen.
Im Plangebiet Nr. 84 werden insgesamt etwa 5.700 m? erstmalig mogliche Boden-
Uberbauung erwartet. Auch nicht Gberbaute Bereiche kénnen durch Befahren verdich-
tet oder durch Bodenaustausch, Eintrag von Fremdstoffen etc. in ihrer natlrlichen
Zusammensetzung verandert werden.

Grundsatzlich ist die Gemeinde bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe)Brach- oder Restflachen vorrangig zu
reaktivieren oder vertretbar nachzuverdichten. Die vorliegende Planung stellt eine
Arrondierung des Siedlungsgefliges dar und setzt die planerische Zielvorstellung des
FNP verbindlich um. Auf die Standortdiskussion im Rahmen der Aufstellung des FNP
2020 wird verwiesen, dieser weist das Gelédnde bereits als Wohnbauflache aus. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsraums im Siiden von Westerkappeln und wird
bereits von Westen, Nordwesten, Osten und Sidosten von zusammenhangenden
Wohngebieten umgeben. Die Uberplanung der Ackerflache stellt somit eine Nachver-
dichtung im Siedlungsraum dar und entspricht der gemeindlichen Zielvorstellung.
Somit sollen die Belange des Bodenschutzes im Ergebnis in der Abwagung v.a.
gegenliber den stadtebaulichen Belangen, die fir die Entwicklung des Plangebiets
sprechen, zurickgestellt werden.

3 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 3712 Ibbenbiiren; Krefeld 1977
* Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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3.6

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 84 sind keine Altlasten, altlastenverdéach-
tige Flachen oder Kampfmittel bekannt.

Nach 8 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht allgemein die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
veranderung unverziglich der zustdndigen Behdrde mitzuteilen, sofern derartige Fest-
stellungen bei der Durchfilhrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a.
Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. Ein allgemeiner Hin-
weis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir Altlasten ist in der
Plankarte eingetragen.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewohnliche Ver-
farbungen hin oder werden verdachtige Gegenstédnde beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehérde
oder Polizei zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans und im nahe-
ren Umfeld nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden
Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schitzenden Kulturgutes der
Gemeinde enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.

Das Plangebiet wurde 2009 bis 2011 archaologisch untersucht. Diese Untersuchung
des ehemaligen Urnengraberfelds ist inzwischen abgeschlossen, das Verfahren zur
Herausnahme aus dem Denkmalschutz lauft zurzeit und wird zum Ende des Verfah-
rens abgeschlossen sein. Ein entsprechender Hinweis ist in der Plankarte unter Punkt
E. Hinweise enthalten.

Denkmalpflegerische Belange werden durch die Planung soweit erkennbar nicht mehr
berihrt. Unabhangig davon gelten die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden wird
hingewiesen (88 15, 16 DSchG). Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschicht-
liche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfar-
bungen, Knochen, Fossilien etc.) entdeckt, ist nach 88 15 und 16 des Denkmal-
schutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich der entsprechenden Fachbehdérde anzu-
zeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhal-
ten.

Festsetzungen des Bebauungsplans

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 84 ,Brennesch I1“ werden die rechtsver-
bindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung und die Voraussetzungen fir
die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des BauGB notwendigen MalRnahmen
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geschaffen. Diese basieren auf den o.g. Zielvorstellungen und orientieren sich an ver-
gleichbaren Planungen der Gemeinde.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 84 (berplant im Nordwesten einen Teilbereich
stdlich des bestehenden Fuf3- und Radwegs, der aktuell innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans Nr. 61 ,Friedenstral3e” liegt. Er verbindet die Uberbau-
baren Flachen und ersetzt flir diesen Bereich die bisher geltenden Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 61 insgesamt. Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Auf-
hebung bewirken, d.h. sofern der Bebauungsplan Nr. 84 unwirksam werden sollte,
tritt das frihere Recht nicht aulRer Kraft, sondern ,lebt wieder auf”.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemal den Planungszielen als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal 8 4 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt
aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches
Nebeneinander nicht stérender Nutzungen.

Diese Option der ,,wohnvertraglichen Nutzungsmischung” soll ausdriicklich angeboten
werden, die Festsetzung Reiner Wohngebiete gemal 8 3 BauNVO mit voéllig einseiti-
ger Nutzungsstruktur wird bei derartigen Ergdnzungen im Gemeindegebiet nicht mehr
flr zeitgemaR gehalten. Griinde sind besonders die anzustrebenden flexibleren Nut-
zungen der Siedlungsbereiche, der Infrastruktur sowie die Moglichkeiten zur Minde-
rung des Verkehrsaufkommens, wenn z.B. kleinere BlUronutzungen oder Dienstlei-
stungen wohnungsnah untergebracht werden kénnen oder wenn andere berufliche
Maoglichkeiten am Wohnstandort gegeben sind. Auch wenn erganzende Nutzungen
nur in Einzelfallen zu erwarten sein werden, die Zuldssigkeit im Rahmen eines Allge-
meinen Wohngebiets wird fliir die Erganzung des Siedlungsgebiets fir sinnvoll gehal-
ten.

Im Sidosten ist die Errichtung einer Seniorenwohnanlage geplant. Wohnen stellt den
Schwerpunkt dieses konkreten Vorhabens dar, zudem sind ergadnzende gesundheitli-
che und soziale Nutzungen vorgesehen. Somit bindet sich das geplante seniorenge-
rechte Wohngebaude entsprechend der Art der baulichen Nutzung in das Quartier ein.

Die gemaRl 8 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden grundsatzlich ausgeschlossen, da diese dem
ortlichen Rahmen und den Planungszielen nicht gerecht werden kénnen.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude im WA1 dient der bedarfs-
gerechten Sicherung einer familiengerechten Wohnnutzung und verhindert eine dem
geplanten Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem (Parkplatzbedarf
etc.) und der Nachbarschaft widersprechende (zuféllige oder beliebige) Verdichtung.
Im WA2 wird vor dem Hintergrund der geplanten Seniorenwohnanlage auf eine ent-
sprechende Beschrankung verzichtet.
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4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 2, 6 BauGB werden be-
darfsorientiert aus der ortsiblichen Siedlungsstruktur und der Lage im Siedlungszu-
sammenhang abgeleitet und nach Bauformen und -dichten differenziert. Planungsziel
ist aufgrund der Rahmenbedingungen und der Nachfragesituation vorrangig eine fami-
liengerechte Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhausern in
1'/2- bis 2-geschossiger Bebauung.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

Die Grundflaichenzahl GRZ wird im WA1 bei angestrebter teilweiser Durchmischung
mit einigen Doppelhdusern als Obergrenze nach § 17 BauNVO zugelassen, um aus-
reichende Flexibilitdt zu wahren - auch wenn diese Werte nur im Einzelfall erreicht
werden kénnen.

Im Bereich des WA2 wird eine GRZ von 0,6 zugelassen, was eine Uberschreitung
der Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete gemalR 8 17 BauNVO um 0,2 bedeu-
tet. GemaR 8 17(2) BauNVO missen besondere stadtebauliche Griinde eine solche
Uberschreitung erfordern. Zudem diirfen die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden, nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt missen vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs mis-
sen befriedigt werden.

Im vorliegenden Planungsfall liegen besondere stadtebauliche Griinde vor, weil im
Bereich des WA2 die Ergebnisse eines Investorenauswahlverfahrens zur Realisie-
rung einer altengerechten Wohneinrichtung in unmittelbarer Nahe zum bereits
bestehenden Altenheim umgesetzt werden sollen. Es liegt eine Standortbindung
aufgrund der vorhandenen Seniorenwohnanlage vor, Synergieeffekte zwischen den
Einrichtungen sollen zukiinftig genutzt werden. Es besteht ein dringender Bedarf an
altengerechtem betreutem Wohnraum in der Gemeinde Westerkappeln, der an die-
sem Standort optimal durch Ergdnzung der bestehenden Einrichtung gedeckt wer-
den kann. Die Realisierung der Seniorenwohnanlage wird Uber einen stadtebauli-
chen Vertrag sichergestellt.

Eine Beeintrachtigung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ist im vorlie-
genden Fall nicht gegeben, weil zum Ausgleich der héheren Versiegelung zwei
Wohngérten (Gartenhof und Hausgarten) fir die Bewohner und ggf. die Mitarbeiter
(in Pausen) angelegt werden. Die Realisierung wird durch einen stadtebaulichen
Vertrag gewahrleistet. Zudem wird der Bereich des WA2 von drei Seiten von Ver-
kehrsflachen umgeben, die unmittelbar westlich angrenzenden Baufelder haben
einen Abstand von 6,0 m. Besonnung und Belliftung der Wohngebaude werden
aufgrund dieser Rahmenbedingungen und durch die Ausrichtung der Grundstiicke
nicht beeintrachtigt. Somit ist davon auszugehen, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.

Uberschreitungen der GRZ bringen eine weitere Versiegelung des Bodens sowie
Einschrdnkungen der Mdglichkeiten géartnerischer Gestaltung mit sich. Hieraus
kénnen sich z.B. Beeintrachtigungen fiir das Kleinklima ergeben. Es werden jedoch
zwei Wohngarten im Bereich der Seniorenwohnanlage angelegt, zudem befinden
sich im Sidden weitere Freiflachen im Landschaftsraum, die eine ausgleichende
Funktion wahrnehmen.

Das Plangebiet ist durch die umgebenden o6ffentlichen StralRen leistungsfahig
erschlossen. Eine signifikante Verstarkung nachteiliger Auswirkungen auf die von
§ 17(2) BauNVO erfassten Belange wird im Rahmen der angestrebten Regelung
nicht gesehen.
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Vor diesem Hintergrund wird eine starkere Verdichtung im Bereich der geplanten
Seniorenwohnanlage (WA2) flr vertretbar erachtet. Entgegenstehende 6ffentliche
Belange sind nicht erkennbar.

e Die Geschossflachenzahl GFZ wird mit Blick auf die angestrebte Bebauung im WA1
auf 0,7 begrenzt. Im Bereich der geplanten altengerechten Wohnanlage im WA2
wird entsprechend der konkret vorgesehenen kompakten dreigeschossigen Bau-
form eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Dies entspricht dem Maximalwert nach &8 17
BauNVO und wird vor dem Hintergrund des an diesem Standort besonders sinn-
vollen Bauvorhabens fiir angemessen erachtet.

e Mit Hinweis auf Rahmenbedingungen und Nachbarschaft wird im Plangebiet i.W.
eine maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt, die durch die Vorgabe einer maxi-
malen Gebaudehdhe weiter eingegrenzt wird. Mit dieser angestrebten Héhenent-
wicklung soll erreicht werden, dass sich die geplante Bebauung in das stadtebauli-
che Umfeld einfligt. Mit der Maximalbegrenzung soll ein Spielraum in der Ausnut-
zung ausdricklich erméglicht werden. Im WA2 wird orientiert am konkreten Vor-
haben eine maximale Dreigeschossigkeit festgesetzt, die wiederum mit einer maxi-
malen Gebaudehdhe weiter beschrankt wird.

e Als Bezugshdhe fir die baulichen Anlagen wird in dem relativ ebenen Geladnde auf
die mittlere Hohe Uber der fertigen ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig
durch die Mittelung der Hohenlage der Grundstlickseckpunkte nach der Stral3en-
ausbauplanung bestimmt werden kann.

e Im Plangebiet werden im WA1 ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser fir den
ortstiblichen Bedarf vorgesehen, eine ggf. starke Verdichtung durch Hausgruppen
ist nicht beabsichtigt.

e Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflachen fest und
regeln neben der Anordnung ausdrlicklich auch die Lage der Gebdude zum Stra-
Renzug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzu-
grenzen. Abstande zur Verkehrsflache sind Uberwiegend flachensparend auf bis zu
3 m reduziert worden.

e Der Bebauungsplan setzt in stadtebaulich relevanten Teilbereichen - orientiert an
der geplanten ErschlieBung - fir die neuen Gebaude die Hauptfirstrichtung bzw. die
Gebdudeldngsachse fest. Diese Regelung sichert eine einheitliche Ausrichtung der
Baukorper zum StraRenzug sowie eine Orientierung der Wohn- und Freiraumberei-
che nach Siden bzw. Sidwesten. Die ca. 19 Grundstiicke sind weitgehend Rich-
tung Sltden und Westen ausgerichtet, so dass die Geb&dude im Interesse einer so-
larenergetischen Nutzung gut Richtung Siden bzw. Westen orientiert werden koén-
nen.

e Der genaue Zuschnitt der spateren Baugrundstiicke wird planerisch nicht festge-
setzt, ist jedoch in einigen Bereichen aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen
Grinden vorgegeben.

Belange des Verkehrs

Die &uBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber zwei Einfahrten vom sudlich
verlaufenden Perthesweg. Eine fortlaufende Aufweitung, wie im Bereich der Senioren-
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wohnanlage bereits erfolgt, ist aufgrund fehlender Grundstiicksverfligbarkeit zurzeit
nicht vorgesehen.

Der Perthesweg flihrt Richtung Osten auf die SteinkampstraRe und Richtung Westen
auf die Friedenstral3e, die beide als 30 km/h-Zonen ausgebaut sind und im Norden auf
die Osnabricker StraRe (L 595) treffen. Darlber sind einerseits die Verbindung zum
nordwestlich gelegenen Ortszentrum und andererseits die Anbindung an das lberort-
liche Straliennetz sichergestellt.

Die BinnenerschlieBung des Wohngebiets erfolgt ausgehend vom Perthesweg Uber
einen Ring, von dem langfristig eine durchgehende Verbindung Richtung Norden auf
die StralRe Brennesch flihren soll. Eine Aufplanung der nérdlich gelegenen Flachen ist
zurzeit nicht vorgesehen. Die Planstral3en sollen in einer Breite von 6,50 m ausgebaut
werden, um auch im o6ffentlichen StraRenraum Stellplatze anbieten zu kénnen. Die
ErschlieRung des nordwestlich gelegenen Einzelgrundstiicks wird Uber ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sichergestellt.

Ein guter Anschluss an den OPNV ist (iber die Buslinien auf der Osnabriicker StraRe
gegeben. Sichere und gute FuB- und Radwegeverbindungen aus dem Plangebiet ins
Ortszentrum bestehen (ber die FriedenstraBe und SteinkampstralBe. Zudem wird im
Westen (ber einen 3,0 m breiten FuR- und Radweg eine Verbindung in das angren-
zende Wohngebiet geschaffen.

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Der stdlich angrenzende Perthesweg dient derzeit einerseits als Verbindung zwischen
den WohnsammelstraRen SteinkampstraRe und Friedenstrale und andererseits der
ErschlieBung des siidostlich gelegenen Seniorenwohnheims und der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen. Die Verkehrsbelastung ist vor diesem Hintergrund vor-
aussichtlich gering. Aufgrund dieser untergeordneten verkehrlichen Bedeutung des
Pertheswegs und der umliegenden StralRen werden zum gegenwartigen Zeitpunkt
keine Beeintrachtigungen des Plangebiets und seiner Bewohner durch StraBenlarm
erwartet. Im Plangebiet und seinem naheren Umfeld sind darGber hinaus keine ggf.
mafgeblichen Gewerbebetriebe bekannt, die zu erheblichem Gewerbelarm fiihren
kénnten. Gutachterliche Untersuchungen werden daher nicht fiir erforderlich gehal-
ten.

Landwirtschaftliche Beeintrachtigungen in Randlage zu Acker- und Wiesenflachen
Uber das ortstbliche Mal3 hinaus sind nicht anzunehmen. In unmittelbarer Nachbar-
schaft bestehen keine landwirtschaftlichen Betriebe.

Informationen Uber weitere relevante Immissionsbelastungen im Plangebiet, z.B.
durch Staub, Geruch etc., liegen nicht vor. Ein weiterer Untersuchungsbedarf wird
hier nach heutigem Stand nicht gesehen. Die Fachbehérden werden ausdriicklich
gebeten, anderweitige Hinweise der Gemeinde Westerkappeln mitzuteilen.



Gemeinde Westerkappeln, Bebauungsplan Nr. 84 ,Brennesch 11 16

4.5 Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

e Die Energieversorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an das vorhandene
Netz der Gemeinde. Die technischen Planungen werden parallel zum Planverfahren
eingeleitet.

e Die Wasserversorgung erfordert ebenfalls durch neue Anschliisse an die vorhande-
nen Anlagen, die weitere Planung wird parallel zum Planverfahren eingeleitet. Die
druck- und mengenmafig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und
Feuerléschwasser ist zu gewahrleisten. Unter Zugrundelegung der Technischen Re-
geln des DVGW-Arbeitsblatts W 405 ist fliir das Baugebiet eine Mindestléschwas-
sermenge von 48 m?3/h fir mindestens zwei Stunden zur Verfigung zu stellen. Die
Abstande zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt
W 331.

e Die Schmutzwasserentsorgung des Gebiets erfolgt durch Anschluss an die Klaran-
lage der Gemeinde.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaR & 51a LWG

Nach & 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
stiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vorflu-
ter zu zufihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit
maglich ist.

Gemal Bodenkarte NRW stehen im Plangebiet i.W. schluffige bis lehmige Sandbdden
als Braunerde, z.T. Pseudogley-Braunerde oder Gley-Braunerde mit hoher Wasser-
durchlassigkeit an. Teilweise steht das Grundwasser zwischen 13 und 20 dm unter
Flur, Staunéasse reicht z.T. bis in den Oberboden.

Aufgrund der Bodenverhéltnisse kann eine gezielte Verpflichtung der einzelnen Bau-
herren zur anteiligen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plan-
gebiet nicht vorgenommen werden. Die Gemeinde plant, in den Perthesweg einen
Riackstaukanal mit einer entsprechenden Aufnahmekapazitat zu legen. Fir die neu zu
bebauenden Grundstlicke im Plangebiet besteht dann ein Anschlusszwang an die
Trennkanalisation. Das insgesamt anfallende Regenwasser wird Uber das Leitungsnetz
der Stadt in den Koénigsteichgraben abgeleitet. Den Vorgaben des § 51a(1) LWG wird
hiermit entsprochen. Probleme werden nicht gesehen.

Eine vorgeschaltete Brauchwassernutzung zur Gartenbewdasserung kann das anfal-
lende Regenwasser sinnvoll reduzieren und bleibt generell zuldssig. Werden im Haus
Brauchwasseranlagen eingerichtet, sind Planung und Betrieb sorgféltig nach den An-
forderungen der DIN 1988, der Trinkwasser-VO etc. durchzufiihren. Die Leitungs-
netze dirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden
und sind farblich zu kennzeichnen. Hausliche Brauchwasseranlagen sind anzuzeigen.
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4.6 Grinordnung, Belange von Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

a) Griinordnung

Derzeit stellt sich das Plangebiet nach der archaologischen Untersuchung als brach
gefallene Ackerflache dar. Wertvolle Gehdlzstrukturen sind nicht vorhanden, eine
besondere Wertigkeit liegt aus Naturschutzsicht insgesamt nicht vor. Griinordnerische
Festsetzungen werden aufgrund der Kleinteiligkeit des Plangebiets und der Lage im
Siedlungsgeflige im vorliegenden Bebauungsplan nicht getroffen.

b) Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung der am stidlichen Ortsrand bereits fort-
geschrittenen Wohnbebauung dar. Durch Festsetzungen zur Bauhdhe und Baugestal-
tung wird der Lage des Plangebiets im Ubergang zum siidlich angrenzenden freien
Landschaftsraum Rechnung getragen.

c) Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neufassung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwéagung einzustellen. Zu prifen ist bei Neuaufstellungen
oder Plananderungen zunachst, ob die MalRnahme erforderlich und vertretbar im Rah-
men der stadtebaulichen Planungsziele ist. Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen
sind zu klaren. Hierzu wird auf Kapitel 2 verwiesen.

Zur Sicherung einer bedarfsgerechten Entwicklung und zur Deckung des mittelfristi-
gen Flachenbedarfs ergibt sich das planerische Erfordernis fiir diese Bauleitplanung.
Auf die Rahmenbedingungen im Gemeindegebiet und auf die Standortdiskussion Uber
den Flachennutzungsplan wird verwiesen. Nach Prifung der Rahmenbedingungen halt
die Gemeinde die Ausweisung der bendtigten Baufldchen aufgrund der stadtebauli-
chen Zielsetzungen grundsatzlich fir sinnvoll.

Der Bebauungsplan Nr. 84 lberplant eine bisher intensiv genutzte Ackerflache inner-
halb des Siedlungsgefliges, wertvolle Biotopstrukturen sind nicht vorhanden. Die Fla-
che ist bereits von drei Seiten bebaut. Somit erfolgen keine malRgeblichen Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft. Die geplante ErschlieBungs- und
Bebauungsstruktur in offener Bauweise mit u.a. Vorgaben zur Héhenentwicklung und
zur Gestaltung berlcksichtigt i.W. den MalRstab des Ortsteils, Nachbarschaft sowie
Orts- und Landschaftsbild (Minimierung).

Mit dem BauGB und dem hier anzuwendenden Verfahren gemafl § 13a BauGB wird
eine Nachverdichtung im Innenbereich sowie sonstige InnenentwicklungsmalRnahmen
ausdricklich aufgrund der o.g. Vorteile geférdert. Bei Planen mit einer Grundflache
von weniger als 20.000 m? ist nach § 13a(2) Nr. 4 BauGB die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung nach §& 1a (3) BauGB grundséatzlich nicht anzuwenden®. Nach

® Krautzberger, Dr. M. (2009): Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (8§ 13a(2) Nr. 4 BauGB) In:
Ernst, Dr. Dr. H.C. W.; Zinkahn, Dr. W.; Bielenberg, Dr. W.; Krautzberger, Dr. M. : Baugesetzbuch -
Kommentar und Baunutzungsverordnung — Kommentar. 2010: Rd.Nr. 82 ff.. Minchen: Verlag C.H.
Beck.
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8 13a(2) Nr. 4 gelten ,im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a(3) Satz 5 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig”. Ein Ausgleichsbedarf besteht
somit nicht.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

GemalR 8 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergénzen die Festsetzungen gemal
§ 9(1) BauGB um einige grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen
und des Wohnumfeldes. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben verhéltnismaBig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht
UbermaRig ein. Gewahlt werden ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen er-
heblichen Spielraum individueller Baufreiheit erlauben.

a) Die Dacher eines jeden Hauses wirken in den StraRenraum hinein und sind pragend
fur das Ortsbild. Der Dachlandschaft kommt somit besondere gestalterische Bedeu-
tung zu, die im heutigen Baugeschehen haufig mangelhaft ist:

e Regionaltypische Dachform ist das Satteldach, in der Umgebung des Plange-
biets gibt es vornehmlich Satteldacher und Walmdacher; diese sowie das
Krippelwalmdach werden daher mit angemessener Bandbreite in der Dachnei-
gung (35°-45°) zugelassen. Eine gute Ausnutzbarkeit des Dachraums ist
durch diese Festsetzungen in Kombination mit der vorgegebenen Firsthéhe
gewahrleistet. Darliber hinaus wird das Pultdach und das Zeltdach mit einer
flacheren Neigung von 10°-22° ermdglicht, um den Bauherren eine
stadtebaulich vertragliche Flexibilitdt in der Dachform anzubieten. Im Bereich
der geplanten Seniorenwohnanlage werden weitgehend vorhabenbezogen Pult-
oder Zeltdacher mit einer flachen Dachneigung zugelassen. Die Beschrankung
ist auch aufgrund der GréRe der zu erwartenden Grundstiicke und Objekte
gerechtfertigt. Die Ausnutzung der zuldssigen Nutzungsmale wird nicht
beeintrachtigt.

e Grol3formatige Dachaufbauten etc. I6sen die geschlossene Wirkung der Dach-
flachen auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum
noch wirksam, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur
Vermeidung unmalstablicher Aufbauten werden Beschrankungen aufgenom-
men, die Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit
diese dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung
in einer Ebene und Hohe der Nebendacher erkennbar untergeordnet sind.

e Die in Teilbereichen festgesetzte Hauptfirstrichtung und Gebaudeldngsachse
sichert eine einheitliche Ausrichtung der Baukérper zum StraRenzug und
zudem eine Uberwiegende Orientierung der Wohn- und Freiraumbereiche
vornehmlich nach Siden mit hohem Wohnwert und energetischen Vorteilen. In
einzelnen Bereichen wird auf eine Vorgabe ganz verzichtet, da dort jeweils
keine ggf. durchgreifenden 6ffentlichen oder nachbarschaftlichen Aspekte fir
eine Vorgabe gesehen werden.
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b) Die Sockelhdhe wird festgesetzt, um in dem relativ ebenen Gelande herausgeho-
bene Kellergeschosse einzugrenzen, zu starke Hohenspriinge gegentiber den Nach-
barn zu vermeiden und um die Gebaudegliederung im Strallenzug zu sichern.

c) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der
Grundelemente von Doppelhdusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit
unterschiedlichen Dachgestaltungen oder Hohen sowie nicht zueinander passende
Farben oder Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukérper
sollen vermieden werden. Dieses gilt besonders bei teilweise engerer Bebauung im
StraRenverlauf. Die Festsetzung ist heute im Regelfall aufgrund der i.W. geschlos-
sen erfolgten Bebauung und der Federfiihrung der Gemeinde im Grundstlicksver-
kehr durchfiihrbar.

d) Einfriedungen kénnen im StralBenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld grof3e
Wirkung entfalten: sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalstablich oder zu
nah an den Verkehrsflaichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf
Gesamtbild und Freiraumqualitat im StraRenzug. Grundlegende Gestaltungsvorga-
ben sichern bei kleinen StralBenquerschnitten und kleinen bis mittleren Grund-
sticksgréRen stadtebauliche Qualitaten ohne starke optische Trennwirkung; sie
sind finanziell und raumlich vertretbar.

5. Umweltprifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitplane eingefihrt worden. Da die vorliegende Planung
nicht zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in § 1(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter vorliegen, wird die Ande-
rung im beschleunigten Verfahren nach &8 13a BauGB durchgefiihrt. GemaR § 13a(2)
Nr. 1i.V.m. &8 13(3) BauGB kann in diesem Falle von einer Durchflihrung der Umwelt-
prifung abgesehen werden. Nach dem bisherigen Planungsstand wird erwartet, dass
die Auswirkungen auf die Umwelt begrenzt und vertretbar sind.

6. Bodenordnung

Die Gemeinde Westerkappeln hat die Flachen im Plangebiet bereits erworben, die
Bauplatzvergabe wird nach den gemeindlichen Kriterien durchgeflihrt. MaRnahmen
zur Bodenordnung sind somit nach heutigem Stand nicht erforderlich.
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7. Flachenbilanz

Geplante Teilflaichen / Nutzungen GréRe in m2*
Allgemeines Wohngebiet, davon 12.465

- WA1 10.337

- WA2 2.128
StraBenverkehrsflache, davon 1.712

- Verkehrsflache 1.674

- FulB3- und Radweg 38
Gesamtflache Plangebiet ca. 14.177

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1 .000, Werte gerundet

8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 84 ,Brennesch IlI” ist nach
empfehlender Beschlussfassung durch den Bau- und Tiefbauausschuss durch den
Gemeinderat am 07.10.2010 (VL-115/2010) gefasst worden. In der Sitzung am
14.12.2010 hat der Gemeinderat nach empfehlender Beschlussfassung durch den
Bau- und Tiefbauausschuss den Vorentwurf beschlossen (VL-148/2010). Zudem
wurde die Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung auf
Basis des vorgestellten Rahmenplans und eines erlauternden Textes beschlossen.

Die Information der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans Nr. 84 ,Brennesch 11” gemaR § 3(1)
BauGB wurde durch Bereithaltung der Planunterlagen zu jedermanns Einsicht im Bau-
amt der Gemeinde Westerkappeln vom 17.01.2011 bis einschlieBlich 18.02.2011
durchgeflihrt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf
§ 4(1) BauGB mit Schreiben vom 13.01.2011 um Stellungnahme bis zum
18.02.2011 gebeten.

a) Planentscheidung

Der Bebauungsplan Nr. 84 regelt die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung des ge-
planten Wohngebiets am stidlichen Siedlungsrand von Westerkappeln. Das Plangebiet
soll Flachen fir die mittelfristige, ortsnahe Wohnbauentwicklung in Westerkappeln
sichern. Die Gliederung der Baufldchen berlicksichtigt die nachbarschaftlichen Be-
lange, Festsetzungen zur Hohe und Gestaltung der baulichen Anlagen sichern die Ein-
bindung der hinzukommenden Neubauten im Ubergang zur freien Landschaft im
Suden.
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Die ErschlieBung Uber den Perthesweg ist derzeit noch ohne Alternative, sie ist
ausreichend leistungsfahig und kann das Aufkommen aus dem Plangebiet ohne
Belastung empfindlicher Nutzungen aufnehmen.

Auf die Beratungs- und Abwaéagungsunterlagen des Rats der Gemeinde Westerkappeln
und seiner Fachausschisse wird verwiesen.

Westerkappeln, im Juli 2011



