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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziel

1.1 Aufstellungsbeschluss und Lage des Plangebietes
Der Umwelt- und Planungsausschuss des Rates der Gemeinde Ost-
bevern hat am 06.03.2008, 24.03.2015, 04.04.2017 bzw. 31.08.2017
beschlossen, fur den im Folgenden beschriebenen Planbereich im
Norden der Ortslage Ostbevern unmittelbar nérdlich und sudlich der
Wischhausstralle zwischen dem Breddewiesenbach im Norden und
dem bestehenden Siedlungsrand im Siden, einen Bebauungsplan
nach den Vorschriften der §§ 2-4 BauGB aufzustellen, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Entwick-
lung in dem ca. 4,9 ha grof3en Plangebiet zu schaffen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Wisch-

hausstraRe® 1l. Bauabschnitt mit einer Grofde von ca. 4,9 ha wird be-

grenzt:

- im Norden durch die Wischhausstral’e bzw. den Verlauf des
Breddewiesenbachs,

- im Suden durch die Stichstrale der Bahnhofstralle bzw. die
nordliche Grenze des Baugebietes ,Loheide”,

- im Westen durch die Bahnhofstrale (L830) sowie

- im Osten durch die Anwesen Loheide 2,4,6,8 bzw. den in
Verlangerung verlaufenden Wirtschaftsweg .

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist entsprechend im

Bebauungsplan festgesetzt.

1.3 Planungsanlass und Planungsziel

Anlass fir die vorliegende Planung ist der weiterhin bestehende drin-
gende Bedarf nach Wohnbauflachen innerhalb des Gemeindegebiets
Ostbevern und insbesondere in der Ortslage Ostbevern Dorf.
Nachdem die Entwicklung des Baugebietes ,Kohkamp I” bis auf wei-
teres aufgrund fehlender Flachenverfiigbarkeit zuriickgestellt werden
musste, hat die Gemeinde Ostbevern seit 2014 zunachst die Bauge-
biete ,Kohkamp II”, ,Grevener Damm Sid Il. Bauabschnitt” und zu-
letzt sowie das Baugebiet ,Kohkamp III” planungsrechtlich entwickelt.
Zwischenzeitlich sind auch hier fast alle Grundstiicke sowie die
Grundstiicke im Baugebiet Wischhausstrafde |. Bauabschnitt vermark-
tet worden.

Trotz dieser Baulandentwicklung besteht in Ostbevern weiterhin eine
groRe Nachfrage nach Baugrundstiicken. Die Bewerberliste fur Bau-
grundstiicke umfasst derzeit Gber 150 Interessenten, darliber hinaus
sind ca. 120 Interessenten fir Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau bekannt.

Aufgrund dieser gro3en Nachfrage hat die Gemeinde parallel zur
Neuausweisung von Bauflachen vielfaltige Anstrengungen zur Akti-
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vierung von Flachen im Innenbereich von Ostbevern unternommen.
Aufgrund fehlender Bereitschaft der Grundstlickseigentimer kommen
derzeit im Bestand nur einzelne wenige Grundstuicke fur eine Nach-
verdichtung in Betracht. Die Umwandlung von Spielplatzflachen in
Wohnbauland wurde ebenfalls geprift, ohne dass sich weiteres Po-
tenzial daraus ergeben hat. Die MalRnahmen der Innenentwicklung
sind daher nicht geeignet, den bestehenden Bedarf nach Bauflachen
in Ostbevern vollstandig zu decken.

Im Bereich der WischhausstralRe besteht nunmehr die Chance inner-
halb der regionalplanerisch bereits als ,Allgemeiner Siedlungsbe-
reich” dargestellten Flachen, weitere Wohnbauflachen
planungsrechtlich zu entwickeln. Nachdem die Gemeinde Ostbevern
mit dem ,Strukturkonzept Wischhausstral3e” bereits die Leitlinien der
planerischen Entwicklung innerhalb des Plangebietes festgelegt hat,
sollen nunmehr mit der Aufstellung des Bebauungsplanes — und der
parallel durchzufilhrenden Anderung des Flachennutzungsplanes —
die planungsrechtlichen Grundlagen fiur die Schaffung von Wohnbau-
flachen gelegt werden.

1.4 Derzeitige Situation

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend durch agrarisch genutzte
Flachen mit einzelnen landwirtschaftlichen Hofstellen gepragt. Im
Westen an der Bahnhofstralie befindet sich eine Unterkunft der Ge-
meinde Ostbevern fir Flichtlinge und Asylbegehrende. Der Verlauf
des Breddewiesenbaches wird durch dichte Gehdlzstrukturen beglei-
tet.

Die BahnhofstralRe (L830) bildet die westliche Grenze des Plangebie-
tes. Daran westlich anschlie3end befinden sich die Flachen des Bau-
gebietes Kohkamp lll. Nérdlich des Plangebiet befindet sich das
Gewerbegebiet Nord der Gemeinde Ostbevern, ostlich grenzen die
Flachen des Gemeindezentrums der christlichen Gemeinde an das
Plangebiet an. Im Stden ebenfalls durch Geholzstrukturen eingefasst
begrenzt das Baugebiet Loheide das Plangebiet.

Zur detaillierteren Beschreibung des derzeitigen O6kologischen Zu-
standes wird auf den Umweltbericht (Pkt. 12) verwiesen.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben
. Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den
Hochwasserschutz

Da Hochwasserereignisse in den letzten beiden Jahrzehnten landes-
weit erhebliche Schaden angerichtet haben und auch zukinftig mit
einem erhéhten Schadenspotential zu rechnen ist, ist am 01.09.2021
die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen Ubergrei-
fenden Hochwasserschutz vom 19.08.2021 in Kraft getreten (BGBI. |
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2021, S. 3712). Die Bundes-Verordnung beinhaltet einen landerlber-
greifenden Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz.

Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen
und Grundsatzen des BRPH wurde gepruft (Ziel 1.1.1, Ziel 1.2.1,
Grundsatz 11.1.1). Ein Konflikt zwischen dem BRPH und der vorlie-
genden Bauleitplanung besteht nicht.

Der Anderungsbereich und sein nahes Umfeld befinden sich nicht im
Einflussgebiet von Risikogewassern. Die Gefahren- und Risikokarte
,Teileinzugsgebiet Ems*' stellt fir das Anderungsgebiet fir ein haufi-
ges Hochwasserereignis (HQ haufig) sowie fur ein hundertjahriges
Hochwasserereignis (HQ 100) keine Betroffenheit dar. Ebenso ist das
Anderungsgebiet nicht von einem Hochwasserereignis mit niedriger
Wahrscheinlichkeit (HQ extrem) berthrt.

Die Starkregenhinweiskarte fir Nordrhein-Westfalen? weist im westli-
chen Teil des Anderungsbereiches Uberschwemmungsbereiche fir
,Seltenen Starkregen“ (100-jahrliches Ereignis) sowie flir ,extremen
Starkregen“ (hN=90 mm / gm / h) mit einer Wassertiefe von als 0,1 m
bis 0,5 m und in dem sudlich der Wischhausstralle angrenzend an
den Brahmsweg gelegenen Teilbereich eine Wassertiefe von 0,5 m
bis 1,0 m aus. Im Rahmen der konkretisierenden Planungen ist die-
sem Umstand bei der Profilierung der Bauflachen angemessen
Rechnung zu tragen.

. Regionalplan

Der Regionalplan Minsterland stellt den Anderungsbereich als ,All-
gemeine Siedlungsbereiche” dar. Der nordwestliche bereits bebaute
Teil des Anderungsbereich befindet sich im Ubergangsbereich zum
»2Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich”. Die vorliegende Planung
entspricht somit den raumlich konkretisierten Zielen des Regionalpla-
nes Munsterland.

Im Entwurf des derzeit in Aufstellung befindlichen Regionalplanes
Minsterland sind die Flachen im Plangebiet als ,Potenzialbereich fiir
Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB-P)” dargestellt. Insofern befindet
sich die vorliegende Planung auch in Ubereinstimmung mit den
zeichnerischen Zielen des in Aufstellung befindlichen Regionalplanes.

. Flachennutzungsplan

" Ministerium flir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen:
Gefahren- und Risikokarten TEZG Ems. Online unter:
https://www.flussgebiete.nrw.de/gefahren-und-risikokarten-tezg-ems-5873.

2 Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (2024):
Fachinformationssystem Klimaanpassung. Online unter: http://www.klimaanpassung-
karte.nrw.de
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Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet bisher insgesamt ,Fl&-
che fur die Landwirtschaft* dar. Der Verlauf des Breddewiesenbachs
sowie die nordlich gelegenen Flachen sind als ,Flachen fir Manah-
men zu Schutz, zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft” darge-
stellt. Stidlich des Anderungsbereichs schlieRen sich im Wesentlichen
Wohnbauflaichen an das Plangebiet an. Ostlich des Plangebietes
stellt der Flachennutzungsplan ,Flachen fir den Gemeinbedarf’ sowie
,gemischte Bauflachen” dar. Die als ,Flache fiir den Uberdrtlichen
Verkehr und Hauptverkehrsziige” dargestellt Bahnhofstralle begrenzt
das Plangebiet im Westen.

Im Rahmen der 49. Anderung erfolgt eine Anderung der Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes im Sinne des oben formulierten Pla-
nungsziels Uberwiegend als ,Wohnbauflache”.

Der vorliegende Bebauungsplan wird somit aus dem geanderten Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

o Verbindliche Bauleitplanung

Der nérdliche Teil des Plangebietes (nérdlich der Wischhausstrale)
ist derzeit Teil des rechtsverbindliche Bebauungsplanes Nr. 33 ,Ge-
werbegebiet Nord“ Teil I, der fir die Flachen nérdlich der Wischhaus-
stralle bereits die Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet” trifft.
Das Verfahren zur Aufhebung dieses Teilbereichs des Bebauungs-
planes (7. Anderung) wird parallel zur Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes durchgefiihrt. Ostlich des Plangebietes grenzt das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Gemeindezentrum Wisch-
hausstrae” an. Sudlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 34 ,Loheide”
an das Plangebiet an.

. Landschaftsplan, Biotopkataster und NATURA 2000

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Landschaftsplans ,Ostbevern®.
Das Biotopkataster der Landesanstalt fur Natur, Umwelt und Ver-
braucherschutz NRW fuhrt fur das Plangebiet und die unmittelbare
Umgebung keine schitzenswerten Biotope auf.

Das nachste FFH-Gebiet (Emsaue, DE-4013-301) befindet sich mit
ca. 6 km aulRerhalb des Einwirkungsbereiches der Planung.

° Informelle Planungen

Das vom Rat der Gemeinde beschlossene ,Strukturkonzept Wisch-
hausstraRe” (Stand April 2017) zeigt eine mdgliche Wohnbauflachen-
entwicklung fur die Flachen nérdlich und sddlich der
Wischhausstrale.
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2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht im Plangebiet eine gemischte Be-
bauungsstruktur aus Einfamlien- und Mehrfamilienhausern vor.
Sudlich der WischhausstraRe im Anschluss an das bestehende
Wohngebiet ,Loheide” bilden Einfamilienhduser den Schwerpunkt der
Bebauung, wahrend nérdlich der Wischhausstrale eine Bebauung
Uberwiegend mit Mehrfamilienhdusern unterschiedlicher Grofenord-
nung (4 bzw. 6 Wohneinheiten je Gebaude) vorgesehen ist.

Die sldlichen Teilflachen werden dabei jeweils durch kurze Stich-
stralen erschlossen. Fur den noérdlichen Bereich ist eine Ringstralle
vorgesehen, um die Zahl der Einmindungen in die Wischhausstralie
mdglichst gering zu halten.

Im Westen werden die Flachen des Asylbewerberwohnheims und der
sudlich gelegenen Hofstelle in den Bebauungsplan einbezogen und
planungsrechtlich gesichert.

Der Breddewiesenbach wird mit den begleitenden Gehdlzstrukturen
im Plangebiet ebenfalls gesichert.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung
3.1 Art der baulichen Nutzung
o Allgemeines Wohngebiet

Fir die Bauflachen im Plangebiet wird entsprechend dem oben for-
mulierten Planungsziel ,Allgemeines Wohngebiet* gemal § 4 BauN-
VO festgesetzt, um das stadtebauliche Ziel der Entwicklung von
Wohnbauflachen zu sichern.

Die sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemall § 4 (3)
Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind ge-
maRk § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, d.h.
unzuldssig, da eine Beeintrachtigung der geplanten Wohnnutzung —
insbesondere durch das mit diesen Nutzungen verbundene Fremd-
verkehrsaufkommen — vermieden werden soll. Im Ubrigen stehen in
der Gemeinde Ostbevern fur derartige Nutzungen ausreichende
Standorte zur Verfugung. Verwaltungseinrichtungen sollen zudem in
der Ortsmitte konzentriert werden.

Die ausnahmsweise zulassige Nutzung gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO
(sonstige nicht storende Gewerbebetriebe) bleibt als solche Bestand-
teil des Bebauungsplans, um im Einzelfall innerhalb der Wohngebau-
de die Ansiedlung von wohngebietsvertraglichen gewerblichen
Nutzungen (z.B. Internetarbeitsplatze, etc.) nicht von vornherein aus-
zuschlieRen.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Planbereich mit 0,4 festgesetzt
und entspricht damit der Obergrenze gemaly § 17 BauNVO flr Allge-
meine Wohngebiete.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Starkregenereignisse und
der begrenzten Leistungsfahigkeit der Kanalisationsanlagen wird
festgesetzt, dass die gem. § 19 (4) BauNVO zulédssige Uberschrei-
tung der festgesetzten GRZ durch Garagen, Stellplatze und Neben-
anlagen um bis 50 %, im Bebauungsplan nur zuldssig ist, sofern der
Abflussbeiwert des Grundstlicks kleiner oder gleich dem Wert von 0,3
gestaltet wird.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ertbrigt sich, da durch
die Kombination von festgesetzter GRZ und Geschossigkeit das Er-
reichen bzw. das Uberschreiten der Orientierungswerte fiir Obergren-
zen gemal § 17 BauNVO nicht moglich ist.

3.2.2 Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen

Um die Entwicklung eines homogenen Siedlungsbildes zu gewahr-
leisten und eine Beeintrachtigung angrenzender Grundstlicke durch
ubermafig hohe Gebaude zu vermeiden, wird die Bebauung mit einer
Firsthéhe von max. 9,50 m im WA 1 bzw. maximal 11,00 m innerhalb
der mit WA 2 und WA 3 festgesetzt.

Um ein stadtebaulich vertragliches Nebeneinander von Gebauden
unterschiedlicher Geschossigkeit zu gewahrleisten, wird erganzend
zu der maximalen Firsthohe ein Hochstmald fir die zulassige Trauf-
héhe von 6,50 m in allen Teilen des Baugebietes festgesetzt

Unterer Bezugspunkt ist die mittlere Hohe der Oberkante der Er-
schlieBungsstralle angrenzend an das Grundstick wie sie in der
Planzeichnung festgesetzt ist. Die Bezugshohe ist fir das jeweilige
Grundsttick durch Interpolation in der Mitte der an die Verkehrsflache
angrenzende Grundstuicksseite zu ermitteln. Bei Eckgrundsticken gilt
die Hohe der Verkehrsflache als Bezugshohe, von der die Gebaude
erschlossen werden.

Erganzend wird die zulassige Geschossigkeit der Gebaude differen-
ziert in den einzelnen Teilen des Baugebietes festgesetzt. Grundsatz-
lich wird eine zweigeschossige Bebauung in allen Teilen des
Plangebietes festgesetzt, wobei diese fur die Flachen sudlich der
WischhausstraRe als Maximalwert gilt und nérdlich der Wischhaus-
stral3e, in dem Bereich der fir Mehrfamilienhduser vorgesehen ist, als
zwingende Geschossigkeit festgesetzt ist. Abweichend davon wird fur
die Flachen des Asylbewerberwohnheims an der Bahnhofstrale eine
maximal dreigeschossige Bauweise zur Sicherung des vorhandenen
Gebaudebestandes festgesetzt.
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3.3 Bauweise und iliberbaubare Flachen

Entsprechend der derzeitigen Nachfrage ist im Plangebiet eine Be-
bauung in einer Mischung aus Mehrfamilienhdusern und Einfamilien-
hausern vorgesehen. Dementsprechend wird als Bauweise eine
Bebauung mit Einzelhdusern fur den Bereich der Mehrfamilienhauser
bzw. Einzel- und Doppelhauser flir den Bereich der Einfamilienhauser
festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen grof3zigig fest-
gesetzt, um fir die Realisierung der Bebauung eine ausreichende
Flexibilitat zu eroffnen. Stadtebauliche Griinde fir eine engere Ab-
grenzung der Uberbaubaren Flachen bestehen nicht.

Fir die Festsetzung von Baulinien besteht kein vorrangiger stadte-
baulicher Grund in der Abwagung mit mdglichen Einengungen der
Flexibilitat der Baukdrperanordnung auf den Grundstiicken.

Wahrend Stellplatze, Garagen und Carports i. S. d. § 12 BauNVO nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und im seitlichen
Grenzabstand gemafl BauO NRW zulassig sind, kénnen genehmi-
gungsfreie Nebenanlagen auch aufderhalb der tGberbaubaren Flachen
zugelassen werden.

Ausnahmsweise konnen Stellplatze (nicht als Carport oder Garage)
zudem zur Erfillung der Stellplatzpflicht im Vorgartenbereich zuge-
lassen werden.

Sofern Stellplatze, Garagen und Carports an 6ffentliche Verkehrsfla-
chen angrenzen, mussen diese mit der Langsseite einen Abstand von
mindestens 0,50 m von der StralRenbegrenzungslinie einhalten, um
eine Begriinung zum o&ffentlichen Strallenraum zu erméglichen.

3.4 Maximal zuldassige Zahl der Wohnungen

Im Bebauungsplan soll die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude
begrenzt werden, um eine UbermaRige Verdichtung der einzelnen
Grundsticke und die damit verbundenen negativen stadtebaulichen
Auswirkungen durch einen sonst nicht vorhersehbaren zusatzlichen
privaten Stellplatzbedarf und ein erhohtes Verkehrsaufkommen in
den sparsam dimensionierten Wohnstral’en zu vermeiden.

Fir die im sldlichen Teil des Plangebietes und 6stlich der Bahnhof-
straBe gelegenen Teilflichen (WA') wird daher festgesetzt, dass je
Wohngebaude (Einzelhaus, Doppelhaushalfte) max. zwei Wohnein-
heiten zuldssig sind.

Daruber hinaus soll, wie oben dargestellt, im Plangebiet die Moglich-
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keit fur die Errichtung von Mehrfamilienhdusern z.B. auch flr senio-
rengerechte, barrierefreie Wohnungen geschaffen werden. Hierfir
sind neben den ndrdlich der Wischhausstral’e gelegenen Teilflachen
auch die sudlich der Wischhausstralle unmittelbar 6stlich der dort
abgebundenen Trasse der Bahnhofstralle gelegenen Flachen vorge-
sehen.

Unter Bericksichtigung der Leistungsfahigkeit des Erschliefungsnet-
zes wird dabei zwischen zwei Bereichen differenziert, in denen je
Einzelhaus bis zu maximal 4 Wohneinheiten (WA 2) oder bis zu ma-
ximal 6 Wohneinheiten je Einzelhaus (WA 3) zulassig sind.

3.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Vor dem Hintergrund des hohen Anteils an Mehrfamilienhdusern und
der damit verbundenen hohen Zahl an notwendigen Stellplatzen auf
den Grundsticken werden hierzu erganzende Regelungen getroffen.
Die Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen wird daher
auf die Uberbaubaren sowie die Abstandsflichen gem. BauONRW
beschrankt. Ausnahmsweise kénnen Stellplatze auch im Bereich zwi-
schen der vorderen Baugrenze und der Stralenbegrenzungslinie
ausgewiesen werden. Dabei ist jedoch Voraussetzung, dass diese
nicht als Senkrechtparkplatze direkt vom 6ffentlichen Raum angefah-
ren werden, da dies die Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualitat in
den betroffenen Straflenabschnitten beeintrachtigt. Erganzend wer-
den fir den Bereich zwischen der vorderen Baugrenze und der Stra-
Renbegrenzungslinie Begriinungsfestsetzungen getroffen (siehe Pkt.
5.1)

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wird
innerhalb der Baugebiete nicht eingeschrank.

3.6 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Fir das Wohnquartier sollen gestalterische Festsetzungen gem. § 89
BauO NRW getroffen werden, um einige grundsatzliche Leitlinien fur
eine dem typischen regionalen Charakter entsprechende Gestaltung
der Baukorper zu sichern.

Hinsichtlich der AuRenwandmaterialien wird festgesetzt, dass bei
Doppelhausern je Baukorper ein in Form, Farbe und Oberflachenge-
staltung einheitliches Material zu verwenden ist.

Auch fir die Dacheindeckung ist je Doppelhausbaukérper das gleiche
Material zu verwenden.

Im Bezug auf die Dachform der kunftigen Gebaude wird festgelegt,
dass nur geneigte Dacher zulassig sind. Die Dachneigungen wird in
den mit WA gekennzeichneten Flachen mit 30° bis 45° festgesetzt.
Fir die mit WA%WA?3? gekennzeichneten Flachen, die fiir eine Bebau-
ung mit Mehrfamilienhdusern vorgesehen sind, wird eine Dachnei-
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gung von 15° bis 45° festgesetzt.

Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind nur bei Sattel- oder Walm-
dachern mit einer Dachneigung von mindestens 35° und lediglich in
einer Breite von maximal 2/3 der entsprechenden Trauflange zulas-
sig. Die breiteste Stelle der Gaube muss mindestens 1,00 m vom
Ortgang bzw. 1,25 m von der gemeinsamen Grenze bei einem Dop-
pelhaus entfernt sein. Schleppgauben duirfen frihestens zwei Pfan-
nenreihen unterhalb des Firstes bzw. oberhalb der Traufe ansetzen.
Doppelfirste (parallele Firstanordnung mit einem Héhenversatz von
weniger als 0,50 m Hohe) sind sowohl bei Einzelhdusern als auch bei
Doppelhausern unzulassig.

Der Bereich zwischen der Uberbaubaren Grundstucksflache, der 6f-
fentlichen Verkehrsflache sowie dem seitlichen Nachbargrundstick
ist der Vorgarten. Bei einer Einfriedung des Vorgartenbereichs sind
ausschlie8lich Schnitthecken aus bodenstandigen Laubgehdlzen,
Trockenmauern aus Naturstein oder Holzzdune sowie sonstige Zau-
ne in Kombination mit einer Abpflanzung mit Schnitthecken aus bo-
denstédndigen Laubgehdlzen mit einer Maximalhéhe von 1,00 m
zulassig. Dabei ist der Zaun aus Sicht der Stral3e hinter der Hecken-
pflanzung anzuordnen. Mauern, Mauerpfeiler und Gabionen sind
nicht zulassig.

Die privaten Grundstlicksgrenzen sind mit bodenstandigen Laubge-
hélzen oder Schnitthecken bis max. 2,00 m Héhe einzugrinen. Zau-
ne sind nur in Verbindung mit diesen bis zu einer maximalen Hohe
von 2,00 m zulassig. Im Bereich der gemeinsamen Grenze eines
Doppelhauses ist im riickwartigen Gartenbereich zusatzlich eine ma-
ximal 2,00 m hohe und 4,00 m lange, gemeinsame Grenzmauer oder
Zaunanlage zulassig.

Ausnahmsweise sind Sichtblenden bis 2,00 m Hoéhe auf 6ffentlichen
Grenzen fur Sud- oder Westgarten aus Sicht der Stral3e hinter einer
Bepflanzung / Berankung zulassig, wenn das Grundstiick von Siden
bzw. Westen erschlossen wird. Auch diese sind aus Sicht des 6ffent-
lichen StralRenraumes hinter der Heckenpflanzung anzuordnen.

4 ErschlieBung

4.1 Anbindung an das StraBennetz

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt mit Ausnahme der im
Westen direkt an der Bahnhofstralle gelegenen Flachen Uber die
WischhausstraRe. Dabei wird eine direkte ErschlieBung von Grund-
sticken an die Wischhausstralle mit Ausnahme der bestehenden
Grundstickszufahrten durch die Festsetzung eines ,Zu- und Ab-
fahrtsverbotes” ausgeschlossen.

Die Flachen nérdlich der Wischhausstrale werden durch die Anlage
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einer Ringstralie erschlossen. Aufgrund der hier vorliegenden héhe-
ren Verkehrsbelastung soll diese in einer Breite von 8,0 m im Trenn-
prinzip gestaltet werden.

Die sldlich der Wischhausstralle gelegenen Flachen werden Uber
drei Stichstralten mit einer Breite von 6,0 m erschlossen. Wahrend fiir
die ostlichen beiden Stichstral3en, die eine Lange von weniger als 40
m besitzen und lediglich zur Erschlielung von jeweils 6 Einfamilien-
hausern dienen, im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund
und Boden auf die Festsetzung einer Wendeanlage verzichtet wird,
ist fir die westliche Stichstralle eine Wendeanlage vorgesehen, da
hier auch die Errichtung von Mehrfamilienhausern zulassig ist.

Die westlich entlang des Regenruckhaltebeckens bestehende Trasse
der Bahnhofstrale wird ausgehend von der Wischhausstralle eben-
falls zur ErschlieRung von Baugrundstiicken genutzt, soll allerdings
auf Hohe des Regenrlickhaltebeckens abgebunden werden, um hier-
uber Schleichverkehre in Richtung Ortskern zu vermeiden.

Fir die im Westen des Plangebietes gelegenen Grundstiicke wird zur
BahnhofstralRe ebenfalls ein ,Zu- und Abfahrtsverbot” festgesetzt.
Langfristig sollen die Grundstickszufahrten von der Wischhausstrale
im Norden bzw. der im Siiden von der Bahnhofstralle ausgehenden
StichstralBe erfolgen. Die Zufahrten der bestehenden Bebauung zur
Bahnhofstralte genielden dabei Bestandsschutz.

4.2 Ruhender Verkehr

Die gem. Bauordnung NRW flr die geplanten Wohngebaude erfor-
derlichen privaten Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes auf den
jeweiligen privaten Grundstuicksflachen nachzuweisen. Fir den Be-
sucherverkehr werden offentliche Stellplatze im Strallenraum ange-
boten. Entlang der Ringstrale nordlich der Wischhausstralle sind im
Osten und Westen offentliche Parkplatze in ausreichendem Umfang
vorgesehen. Zudem sind im Rahmen der Umgestaltung der Wisch-
hausstralle weitere Besucherstellplatze im Verlauf der Wischhaus-
stral’e geplant.

4.3 Rad- und FuBwegenetz

Das Plangebiet ist zum einen durch den entlang der
Wischhausstralle bestehenden Ful’- und Radweg erschlossen.
Entlang des des Verlaufs des Breddewiesenbaches ist zudem ein
begleitender FuR- und Radweg am noérdlichen Rand des
Plangebietes vorgesehen, der innerhalb der festgesetzten Grinflache
verlauft.

4.4 Offentlicher Personennahverkehr
Der Bahnhof Ostbevern mit P+R-Anlage liegt ca. 3 km vom Plange-
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biet entfernt auch in Fahrraderreichbarkeit und bietet eine Anbindung
an die Oberzentren Minster und Osnabruck.

5 Natur und Landschaft

5.1 Griin- und Freiflachenkonzept

Der Verlauf des Breddewiesenbaches mit seinen Uferrandzonen wird
durch den Bebauungsplan gesichert. Zudem wird die innerhalb des
Bebauungsplanes sudlich der Wischhausstrale gelegene mit Gehdl-
zen bestandene Flache, die Waldeigenschaft besitzt, entsprechend
als ,Waldflache” festgesetzt und planungsrechtlich gesichert.

Zur Durchgrinung des Plangebietes werden beidseitig entlang der
Wischhausstralle Baumpflanzungen festgesetzt. Zudem werden
Festsetzungen fur Baumpflanzungen auf den privaten Grundstticks-
flachen in Abhangigkeit von der Grundstlicksgro3e und der Anzahl
der Stellplatze getroffen.

5.2 Griinfestsetzungen

Auf der Grundlage des beschriebenen Grin- und Freiflachenkonzep-

tes trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen zur Griingestal-

tung:

- Sicherung des Baches mit seiner Uferrandzone durch die
Festsetzung als ,Wasserflache® und ,Flache fir die
Wasserwirtschaft. Das Plangebiet wird zudem nérdlich
entlang des Baches durch eine offentliche Grinflache
eingegrunt.

- Zudem wird die innerhalb des Bebauungsplanes gelegene mit
Geholzen bestandene Flache sudlich der Wischhausstralle als
Grunflache dargestellt und durch die Erhaltungsbindung
gesichert.

Die Gestaltung des Regenriickhaltebeckens im Westen des Plange-
bietes erfolgt naturnah — hierfir wird auf der Ebene der Fachplanung
ein gesondertes Gestaltungskonzept erarbeitet.

5.3 Eingriffsregelung

Mit der Realisierung des Bebauungsplans ist ein Eingriff in Natur und
Landschaft gem. § 14ff BNatSchG verbunden, der nach
§ 18 BNatSchG i.V.m. § 1a BauGB auszugleichen ist. Es wird ein
externer Ausgleich notwendig. Art und Ort der Ausgleichsmal3nahen
werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde bis zum
Satzungsbeschluss erganzt.
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5.4 NATURA 2000 / Artenschutz

. NATURA 2000

Das nachste FFH-Gebiet (Emsaue, DE-4013-301) befindet sich mit
ca. 6 km auRerhalb des Einwirkungsbereiches der Planung.

o Artenschutz

Im Zug der Anderung des Bebauungsplans wurde eine Artenschutz-
rechtliche Priifung® durchgefiinrt.

Die komme zu folgendem Ergebnis:

Im Plangebiet und dem angrenzenden Umfeld wurden insgesamt 23
verschiedene Vogelarten festgestellt. Davon ist die Mehrzahl haufig,
anpassungsfahig und weit verbreitet. Infolgedessen ist ein Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbote unter Beachtung der Bauzeitenrege-
lung nicht zu prognostizieren. Unter Berucksichtigung der Brutzeiten
durfen die Geholze nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Feb-
ruar geféallt werden. Fir die Ubrigen haufigen, anpassungsfahigen und
ungefahrdeten Arten gilt, dass im Umfeld quantitativ und qualitativ
geeignete Ausweichraume vorhanden sind. Die von der Gehdlzro-
dung betroffenen Arten kdnnen diese besiedeln. Fir den Feldsperling
ist eine Beeintrachtigung nur zu erwarten, sollten die Gebaude, wel-
che zur Brut genutzt werden, umgebaut oder abgerissen werden. In
diesem Fall ist die Durchfihrung eines Artenschutzgutachtens erfor-
derlich.

5.5 Wasserwirtschaftliche Belange

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Entlang
des im Norden verlaufende Breddewiesenbach wird Uberlagernd zu
der festgesetzten offentlichen Grinflache eine ,Flache fir die Was-
serwirtschaft” festgesetzt. Im westlichen Teil des Plangebietes ver-
lauft der Breddewiesenbach zwischen Wischhausstral’e und
BahnhofstralRe vollstéandig im Plangebiet und wird mit den begleiten-
den Gewasserrandstreifen entsprechend als ,Wasserflache” bzw.
.Flache fir die Wasserwirtschaft” festgesetzt.

Zwischen Breddewiesenbach und der Verbindung der Wischhaus-
stralle mit der BahnhofstralRe ist zudem die Anlage eines Regenruck-
haltebeckens geplant.

5.6 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel

Wie unter Punkt 1.2 beschrieben, bestehen im Gemeindegebiet Ost-

beverns keine ausreichenden Mdglichkeiten, um die hohe Nachfrage

nach Baugrundstiicken im Sinne der Innenentwicklung ohne Neu-

3 Artenschutzgutachten - Avifauna — Aufstellung B-Plan 54.2 ,WischhausstraRe — II.
BA®, Gemeinde Ostbevern, FAUNISTISCHE GUTACHTEN Dipl.-Georgr. Michael
Schwartze, Warendorf, Januar 2018
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ausweisung von Wohnbauflachen zu decken. Mit der vorliegenden
Planung erfolgt die Entwicklung einer unmittelbar an den angrenzend
bestehenden Siedlungsraum gelegenen Flache. Aufgrund der Nahe
zu den bestehenden Infrastrukturen und Versorgungseinrichtungen
werden die aus der Planung kunftig resultierenden Verkehrsbewe-
gungen und die damit verbundenen Emissionen soweit als mdglich
reduziert.

Des Weiteren werden die Gebaude nach den aktuellen Vorschriften
der Gebaudenergiegesetzes (GEG) und der aktuellen Bauordnung
des Landes NRW errichtet. Dadurch werden bautechnische Standar-
danforderungen zum effizienten Energiebedarf und zur Anordnung
von Photovoltaikanlagen sichergestellt.

Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawan-
dels erheblich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes un-
verhaltnismafig negativ betroffen.

5.7 Forstwirtschaftliche Belange

Im Norden und Siiden des Plangebietes befinden sich Wallhecken,
die eine Waldeigenschaft im Sinne des Forstgesetzes besitzen. Die
sudliche Wallhecke kann nicht in die Planung integriert werden. Die
Wallhecke im Norden soll zwar innerhalb der festgesetzten Grinfla-
che erhalten, von einer expliziten planungsrechtlichen Sicherung im
Bebauungsplan jedoch abgesehen werden. In Abstimmung mit dem
Landesbetrieb Wald und Holz wird hierflr eine Ersatzaufforstung im
Verhaltnis 1:2 notwendig. Art und Ort der Kompensation wird unter
Abstimmung mit dem Landesbetrieb Wald und Holz bis zum Sat-
zungsbeschluss erganzt.

Daruber hinaus besitzt auch die nordlich des geplanten Regenrick-
haltebeckens bestehende Gehdlzgruppe Waldeigenschaft. Diese soll
in ihrem Bestand als ,Flache fur Wald” im Bebauungsplan festgesetzt
und planungsrechtlich gesichert werden.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Strom- und Wasserversorgung

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung erfolgt durch die Energie-
versorgung ETO GmbH & Co. KG. Die notwendige Netzerweiterung
erfolgt bedarfsgerecht.

Bestehende Leitungen (u.a. Telekom, Leitungen der Windkraftbetrei-
ber) werden bei ggf. erforderlichen Baumalinahmen beachtet.

Die Léschwasserversorgung kann in einem Umfang von 48 cbm/Std
fur die Dauer von 2 Stunden aus dem Offentlichen Trinkwassernetz
bereitgestellt werden.
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6.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das im Plangebiet
anfallende Schmutzwasser soll der bestehenden Kanalisation zuge-
leitet werden. Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Nieder-
schlagswasser soll innerhalb des Plangebietes in den dargestellten
Flachen fur die Regenrickhaltung gesammelt und von dort gedrosselt
in den Breddewiesenbach eingeleitet werden. Die erforderlichen Fla-
chen sind im Bebauungsplan als ,Flachen fur die Abwasserbeseiti-
gung” festgesetzt und damit planungsrechtlich gesichert.

6.3 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsmaRig durch einen privaten
Entsorger.

7 Immissionsschutz

. Larmimmissionen

— StralRenverkehrslarm

Das Plangebiet unterliegt Larmimmissionen aus dem Stralenverkehr
auf der Wischhausstrafle und der Bahnhofstrale. Fur das Plangebiet
wurde daher eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet, in der
die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen unter-
sucht und geeignete SchallschutzmaRnahmen fir die geplante Be-
bauung definiert wurden®.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass auf Grund der von dem motorisier-
ten Verkehr auf der Wischhausstralte und der Bahnhofstral3e ausge-
henden Larmimmissionen fir die innerhalb des Plangebietes
zulassigen schutzwirdigen Nutzungen LarmschutzmalRnahmen er-
forderlich werden, da die Orientierungswerte der DIN 18005 fir All-
gemeine  Wohngebiete in Teilbereichen des Plangebietes
Uberschritten werden.

Im Allgemeinen ist dem aktiven Larmschutz an der Immissionsquelle
gegenuber dem passiven Larmschutz an den Gebauden Vorrang zu
geben.

Neben aktiven MaRnahmen, die Uberwiegend dazu dienen, den Frei-
raum zu schiitzen oder auch passive Mallnahmen zu reduzieren,
kann durch eine ginstige Wohnungsgrundrissgestaltung oder bauli-
che Mallnahmen am Gebaude erreicht werden, dass die anzustre-
benden Innenschallpegel fir Wohnrdume eingehalten werden. Aktive
Schallschutzmallnahmen — wie etwa ein Larmschutzwall/-wand —
scheiden in der gegebenen innerodrtlichen Situation entlang der
WischhausstraRe und der Bahnhofstrale auf Grund der gegebenen
Situation aus stadtebaulichen Grinden aus.

4 KOTTER Consulting Engineers GmbH & Co KG (August 2018): Schalltechnischer
Bericht NR.218141-01.01 Uber die Verkehrslarmsituation im Bereich des Bebau-
ungsplans Nr. 54, Wischhausstraf3e“ll. Bauabschnitt in Ostbevern®. Rheine.
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Auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens werden daher pas-
sive SchallschutzmalRnahmen, d.h. die erforderlichen Schallddmm-
male der AuRenwand gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) auf
Basis der im Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche festgesetzt.
Die ermittelten Larmpegelbereiche sind entsprechend in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes gekennzeichnet.

Fenster von nachts genutzten Raumen (I. d. R. Schlaf- und Kinder-
zimmer) sind in den Bereichen, in denen der Immissionspegel nachts
bei 50 dB(A) und hoéher liegt, mit einer fensterunabhangigen (mecha-
nischen) Luftungseinrichtung auszustatten. Diese Liftungseinrichtun-
gen sind so zu dimensionieren, dass die resultierende
Schallddmmung der gesamten Aulienfassade (Fenster, Liftungsein-
richtung, Wandteil) den Vorgaben entspricht. Die betroffenen Berei-
che sind in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gekennzeichnet.

Ausnahmsweise kann von den vorgenannten Festsetzungen abgewi-
chen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises nach DIN
4109 ermittelt wird, dass durch die Errichtung vorgelagerter Baukor-
per oder sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der verminderten
Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz erfor-
derlich sind.

— Gewerbelarm

Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Gewerbegebiet Nord“ Teil | setzt fir die
Flachen noérdlich des Plangebietes ein eingeschranktes ,Gewerbege-
biet” gem. § 8 BauNVO fest, wobei Betriebe der Abstandsklasse | —
bis VIl im Bebauungsplan ausgeschlossen sind. Damit sind Betriebe,
die gem. Abstandsliste einen Abstand zur Wohnbebauung einhalten
mussen in dem Gewerbegebiet unzulassig. Die durch den vorliegen-
den Bebauungsplan Uberlagerten Flachen sind im Bebauungsplan
Nr. 33 ,Gewerbegebiet Nord“ Teil | bereits als ,,Allgemeines Wohnge-
biet” festgesetzt und bei der Ansiedlung von Betrieben entsprechend
zu berucksichtigen. Insofern werden mit der vorliegenden Planung
keine Immissionskonflikte im Bezug auf gewerbliche Larmemissionen
vorbereitet.

o Geruchsimmissionen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde zum Nachweis gesun-
der Wohnverhaltnisse im Plangebiet ein Geruchsgutachten® erarbei-
tet.

5 Ingenieurbiro Richters & Hils (September 2018): Geruchsgutachten zum Bebau-
ungsplan ,Wischhausstraf3e II. BA® in Ostbevern G-4762-01. Ahaus.
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Hierzu wurden die von den in der Umgebung des Plangebietes be-
stehenden Tierhaltungsbetrieben ausgehenden Geruchsimmissionen
ermittelt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass innerhalb des Plangebietes Ge-
ruchsstundenhaufigkeiten von 4 -9% (0,05-0,09) auftreten. Die im
Rahmen des Gutachtens zu Grunde gelegten Immissionswerte der
GIRL von 10 % der Jahresstunden werden damit eingehalten.

Im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung wurden Erweiterungs-
absichten der Betriebe nicht bertcksichtigt. Da die Immissionswerte
bisher nicht ausgeschopft werden sind auch bei Realisierung der Pla-
nung aus gutachterlicher Sicht dennoch Erweiterungsoptionen fir die
Betriebe gegeben.

8 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Auf dem Grundstiick Wischhausstralle 5 befand sich das Altstandort-
gelande "Lederwarenfabrik Bockenholt", Gemarkung Ostbevern, Flur
22, Flursticke 16 und 66, das wegen geringer Verunreinigungen
durch aromatische Kohlenwasserstoffe® nachrichtlich in das vom
Kreis Warendorf zu fihrende Kataster Uber altlastverdachtige Fla-
chen und Altlasten unter der Nr. 1344 aufgenommen wurde. Die be-
treffenden Flachen wurden zwischenzeitlich gerdumt und der
Rickbau vorhandener Behalter sowie der PAK haltigen Tragschicht
gutachterlich begleitet. Eine Kennzeichnung der Flachen im Bebau-
ungsplan gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB ist daher nicht mehr erforderlich.

Das Ergebnis der Luftbildauswertung der Bezirksregierung Arnsberg
hat ergeben, dass das Plangebiet teilweise bombardiert wurde. Die
Absuche der betroffenen Flache ist bereits durchgefihrt worden. Es
liegen keine Anzeichen auf Kampfmittelvorkommen vor. Bodenein-
greifende Bauarbeiten sollten dennoch mit gebotener Vorsicht erfol-
gen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht vollig ausgeschlossen
werden kann. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Planzeich-
nung des Bebauungsplanes aufgenommen.

9 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich
weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne des Denk-
malschutzgesetzes NRW bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu
schitzenden Kulturgutes der Gemeinde Ostbevern, ausgestellt vom
Westfalischen Amt fur Denkmalpflege, enthalten sind.

6 Gutachten zur Durchfihrung von Bodenuntersuchungen — Grundstliick Wisch-
haustrafte 5, Ostbevern, Umweltlabor ACB GmbH, Minster , 17.08.2012
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Im westlichen Umfeld befindet sich ein Bildstock an der ehemaligen
Hofstelle (Dorfbauernschaft 23).

10 Bodenordnung

Fir die Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanbereiches wer-
den aufgrund der Eigentumsverhaltnisse MalRnahmen zur Bodenord-
nung erforderlich.

11 Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der gem. §§ 2 (4) i.V.m. § 1
(6) Nr. 7 und 1a BauGB durchzufihrenden Umweltprifung zusam-
men, in der die mit der Anderung des Flachennutzungsplanes vo-
raussichtlich verbundenen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet wurden. Inhaltlich und in der Zusammenstellung der
Daten berlcksichtigt der Umweltbericht die Vorgaben der Anlage zu
§§ 2 (4) und 2a BauGB. Umfang und Detailierungsgrad des Umwelt-
berichtes werden von der Gemeinde festgelegt und richten sich da-
nach, was angemessener Weise verlangt werden kann bzw. fur die
Abwagung der Umweltbelange erforderlich ist.

Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichts umfasst im wesentli-
chen den Anderungsbereich. Je nach Erfordernis und raumlicher Be-
anspruchung des zu untersuchenden Schutzgutes erfolgt eine
Variierung dieses Untersuchungsraums. Der Umweltbericht wird er-
ganzt.
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