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1. Einfihrung

Die Gemeinde Beelen beabsichtigt die bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbau-
land. Nach der letzten Wohngebietsentwicklung im Nordwesten der Ortslage konnten
dazu i. W. nur kleinteilige Entwicklungen innerhalb des bestehenden Siedlungs-
bereichs umgesetzt werden. Im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans von 2014
wurden der Gemeinde langfristige Entwicklungsoptionen insbesondere im Nordosten,
Osten und Siden der Ortslage zugestanden. Fir die stdlichen Flachen zwischen dem
bestehenden Wohnsiedlungsbereich ,Seehusen” im Norden, der Ostenfelder Stral3e
im Osten, dem Westring im Sliden und dem Freiraum im Westen, jenseits einer ge-
dachten Fortfihrung der Thiers Allee, wurden daraufhin bereits 2014 erste Struk-
turkonzepte erstellt. Geprift wurden wesentliche ErschlieBungsoptionen, um die
grundlegenden Mdoglichkeiten einer schrittweisen Umsetzung auszuloten und zu steu-
ern.

Grundlegende Ausgangslage in Beelen insgesamt sowie auch im stdlichen Entwick-
lungsbereich ist dabei der umfassende Bestand an Hofstellen in Streulage. Die im
Strukturkonzept betrachteten Flachen umschlieRen im Sliidosten bestehende Hofanla-
gen. Darlber hinaus befinden sich weitere Hofstellen jenseits der Ostenfelder Stralde
und im weiteren Umfeld. Auf diesen Hofstellen wird zum Teil Viehhaltung betrieben.
Bereits zu einem frilhen Zeitpunkt ist daher eine Untersuchung der auf den gesamten
Entwicklungsbereich einwirkenden Geruchsimmissionen eingeholt worden.

Das Gutachten zeigt auf, dass ein erster Bauabschnitt im Norden, im direkten An-
schluss an die bestehende Wohnbebauung auch bei einem Fortbestand der vor-
handenen Hofstellen mit Viehhaltung innerhalb der Gesamt-Entwicklungsflaiche um-
setzungsfahig ist. Mit der 21. FNP-Anderung soll diese moderate Wohnbauentwick-
lung insgesamt planungsrechtlich vorbereitet werden. Der vorliegende Bebauungsplan
Nr. 35, welcher im Parallelverfahren zur 21. FNP-Anderung aufgestellt wird, soll die
aktuell bereits konkret zur Verfiigung stehenden Flachen in diesem Bereich auch in
verbindliches Planungsrecht umsetzen.

Das bestehende Baugebiet ,Seehusen” ist auf Grundlage des Bebauungsplans ,See-
husen” entwickelt worden. Dieser enthalt auch bereits einen Grofteil der aktuell
Uberplanten Flachen. Er sieht hier zwei gréRere Quartiersplatze und gleichzeitig teils
sehr schmale Erschlie3ungsstrafden vor. Dies entspricht nicht mehr den heutigen stad-
tebaulichen Vorstellungen fiir die Weiterentwicklung des Gebiets, daher wird der noch
nicht umgesetzte Teil des Bebauungsplans ,Seehusen” entsprechend berplant und
neu geordnet. Dabei steht die innerhalb des B-Plans ,Seehusen” gelegene Teilflache
des Flurstliicks Nr. 129 derzeit noch nicht fir eine weitere Siedlungsentwicklung zur
Verfligung. Mit der Neuordnung im aktuellen Geltungsbereich Nr. 35 wére diese ver-
bleibende Flache des B-Plans ,Seehusen” nicht mehr sinnvoll erschlie3- und bebau-
bar. Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu sichern, wird dieser Bereich
des B-Plans ,Seehusen” daher mit dem vorliegenden Planverfahren aufgehoben. Dabei
andert sich nichts an der grundlegenden Zielsetzung der Gemeinde, die Wohnsied-
lungsentwicklung hier schrittweise sinnvoll fortzufihren. Auf Fldchennutzungsplan-
ebene bleiben die Flachen daher weiterhin im Siedlungsentwicklungsbereich. Die ver-
bindliche Ausgestaltung soll in einem spateren Bebauungsplan definiert werden, wenn
die konkrete Flachenverfligbarkeit gegeben sein wird.
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3.1

Der Bebauungsplan Nr. 35 ,Seehusen 3 ersetzt fiir den Uberplanten Bereich die bis-
her geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans ,Seehusen” und seiner rechtskraf-
tigen Anderungen (innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 35 nur
2. Anderung). Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken,
d. h. sofern der Bebauungsplan Nr. 35 unwirksam werden sollte, tritt das friihere
Recht nicht auRRer Kraft, sondern ,lebt wieder auf”.

Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 35 ,Seehusen 3“ liegt im Siden von Beelen. Es
weist eine GrélRe von insgesamt rd. 1,22 ha, wobei es sich auf etwa 0,3 um die Teil-
aufhebung des Bebauungsplans ,Seehusen” handelt. Der Gesamtgeltungsbereich wird
wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden die Wohnbebauung mit Hausgéarten nordlich des Meisenwegs,

e im Osten durch den 6stlichen Abschnitt des Meisenwegs und Géarten der Wohn-
bebauung westlich des Drosselwegs,

e im Suden durch landwirtschaftliche Flachen (Acker) und

e im Westen Ackerflachen und Wohnbebauung mit Hausgéarten auf der Westseite
des Finkenwegs.

Genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich derzeit i. W. in intensiver landwirtschaftlicher Nutzung.
Mit dem Meisenweg im Norden sowie dem Finkenweg im Westen sind strukturell
bereits zwei ErschlieBungsstral3en vorhanden.

Im Norden, Westen und Osten grenzt das Wohngebiet ,Seehusen” aus den 1980er
Jahren an, welches insgesamt eine homogene Bebauungsstruktur aufweist. Es be-
steht im direkten Umfeld i. W. aus 1- bis ,1 %2 *“-geschossigen, frei stehenden Einzel-
und Doppelhdusern. Entlang der Ostenfelder StralRe sind darliiber hinaus Mehr-
familienhduser mit zwei Geschossen zuzliglich genutztem Dachraum vorhanden. Die
pragende Dachform ist das Satteldach mit Giberwiegend roten und anthrazitfarbenen
Dacheindeckungen und Dachneigungen zwischen 40° und 45°.

Im weiteren Umfeld sitdwestlich des Plangebiets befinden sich zudem land-
wirtschaftliche Hofstellen, die zum Teil Viehhaltung betreiben. Zum Teil wurde die
landwirtschaftliche Nutzung bereits eingestellt.

Die Planflachen selbst sind ebenso wie das Umfeld weitgehend eben bei einer Gelan-
dehéhe um 61 m Gber NHN.
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3.2

3.3

3.4

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Der Landesentwicklungsplan LEP NRW von Februar 2017 legt den Schwerpunkt der
Siedlungsentwicklung auf die Innenentwicklung sowie die regionalplanerisch dar-
gestellten Siedlungsbereiche. Im Regionalplan Miinsterland ist das Plangebiet seit
2014 als Teil des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt. Die Bauleitplanung
zur bedarfsgerechten Umsetzung dieser Siedlungsbereichs-Ausweisung ist somit den
landes- und regionalplanerischen Zielen angepasst. Die landesplanerische Zustimmung
zur 21. FNP-Anderung (s. u.) ist von der Bezirksregierung Miinster mit Schreiben vom
19.09.2017 erteilt worden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Beelen ist das Plangebiet im
Norden bereits als Wohnbaufldche dargestellt. Nur ein kleiner Teil im Siden am
Finkenweg ist bisher als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Dementspre-
chend ist fir die Ausweisung des Wohngebiets im stidlichen Bereich eine Anderung
des FNP erforderlich. Dafiir soll die 21. Anderung des Flachennutzungsplans im Paral-
lelverfahren gemaR 8 8(3) BauGB durchgefiinrt werden. Der FNP wird den Sidteil des
B-Plans Nr. 35 sowie westlich und 6stlich angrenzende Flachen im direkten Anschluss
an den vorhandenen Siedlungsbereich kinftig als Wohnbaufldche darstellen. Dabei
werden die Belange der umgebenden landwirtschaftlichen Betriebe mit Viehhaltung
auf Grundlage des eingeholten Geruchsgutachtens berlicksichtigt. Der Bebauungsplan
Nr. 35 ,Seehusen 3” wird klinftig insgesamt aus den Darstellungen des FNPs ent-
wickelt sein.

Naturschutz und Landschaftspflege

Eine besondere Wertigkeit der Planflachen im Hinblick auf den Naturschutz ist bislang
nicht zu erkennen. Darlber hinaus liegen hier und im néheren Umfeld weder Natur-
schutzgebiete vor, noch befinden sich dort geschiitzte Landschaftsbestandteile. Das
Landschaftsschutzgebiet Axtbachniederung in Beelen beginnt etwa 350 m ndrdlich.
Im Geltungsbereich und in der Umgebung sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete) oder européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes (BNatSchG) ausgewiesen. Gesetzlich geschlitzte Biotope gemaR
§ 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW' gefliihrte schutzwiirdige Biotope mit
Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten befinden sich nicht im Plangebiet. Etwa
100 m westlich liegt ein unter der Bezeichnung ,, Gehélzbestand bei Beelen” gefiihrtes
Biotop (BK-4014-0063).

Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Noérdlich verlauft in etwa
130 m Entfernung der Beilbach. Rund 200 m westlich befindet sich zudem ein
stehendes Gewasser nordlich einer Hofanlage. Die Uberplanten Flachen liegen weder
in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Trinkwasser- oder Heilquellen-
schutzgebiet. Die Empfindlichkeit bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und
-neubildung wird nach gegenwartigem Stand als durchschnittlich beurteilt.

', Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW

(LANUV), 2008
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3.6

3.6

3.7

Boden

GemaR Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet tiefreichend humose Sandbéden teil-
weise als Graubrauner Plaggenesch, z. T. Schwarzgrauer Plaggenesch, meist Uber
podsolierten Béden an. Diese Bdden sind allgemein durch eine meist hohe Wasser-
durchlassigkeit, eine mittlere Sorptionsfahigkeit und eine geringe bis mittlere nutzbare
Wasserkapazitat gepragt. Das Grundwasser steht 8-13 dm und 13-20 dm unter Flur,
stellenweise auch tiefer.

Diese Bdden sind als besonders wertvoll eingestuft und mit einer Schutzwiirdigkeit
der Stufe 3 (Natur- und Kulturgeschichte) belegt. In der Abwé&gung ist daher neben
dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu
beachten.

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35 ,Seehusen 3” sind keine Altlasten
oder altlastenverdachtige Flachen bekannt. Nach Landesbodenschutzgesetz besteht
allgemein die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer
schadlichen Bodenveranderung unverzliglich der zustdndigen Behdrde mitzuteilen
(hier: Untere Bodenschutzbehorde), sofern derartige Feststellungen bei der Durch-
fihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen o. a. Eingriffen in den Boden
und in den Untergrund getroffen werden.

Kampfmittel sind im Plangebiet und im naheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt. Weist
bei der DurchfiUhrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf aul3ergewdhnliche Verfar-
bung hin oder werden verdachtige Gegenstadnde beobachtet, ist die Arbeit aus Sicher-
heitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst ist zu
benachrichtigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35 nicht
bekannt. Etwa 100 m westlich befindet sich die Hofanlage Haus Grevinghof, welche
als Baudenkmal im Geoportal des Kreises Warendorf aufgefiinrt ist. Darliber hinaus
sind drei bewegliche Denkmaéler am Geb&ude in die Denkmalliste der Gemeinde ein-
getragen. Im Bereich der Hofanlage Ostenfelder StraRe 42, ca. 200 m stddstlich der
Planflachen, ist zudem ein Doppelbildstock als Baudenkmal verzeichnet. Weitere be-
sonders pragende Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden
Kulturguts der Gemeinde enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert
sind, sind nicht bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde (z. B. Tonscherben,
Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist die
Entdeckung sofort der Gemeinde oder der LWL-Arché&ologie fir Westfalen anzuzeigen
und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

2 Geologisches Landesamt (1991): Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick,
Krefeld.
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4. Planungsziele und Plankonzept

Grundlegendes Ziel der Planung ist die Entwicklung eines ortstypischen allgemeinen
Wohngebiets mit Uberwiegend kleinteiliger Bebauung. In Beelen besteht u. a. ein
deutlicher Bedarf an familienbezogenen Wohnformen. Diese sollen gezielt in direktem
Anschluss an den gleichartig gepragten Siedlungsbereich Seehusen angeboten
werden.

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan sind die strukturellen ErschlieBungsiiberlegun-
gen fir das Gesamtgebiet zwischen Ostenfelder StralRe, Westring und Finkenweg/ge-
dachte Verlangerung Thiers Allee fiir einen nordlichen Teilbereich konkretisiert und in
ein stadtebauliches Konzept Gberfiihrt worden.

Dieses Konzept gliedert sich an die vorhandenen ErschlieBungsstraRen Finkenweg
und Meisenweg an. Es erlaubt damit eine zusammenhangende Umsetzung auf den der
Gemeinde unmittelbar zur Verfligung stehenden Flachen entlang dieser StraRen. Die
dazu rickwartigen Flachen kénnen spater mit einer neu zu errichtenden Stral3en-
anbindung an den Finkenweg erschlossen werden. Diese ermdglicht dariber hinaus
kiinftig zunachst parallel zum Finkenweg den Anschluss weiterer Bauabschnitte im
Sitden. Zwischen dem Meisenweg und dieser Planstral3e wird eine untergeordnete
SticherschlieBung angeordnet, die als 3 m breiter Weg langfristig eine fuR-/radlaufige
RingerschlieBung erméglicht.

Damit kann die teils auf Quartiersstral3en, teils ebenfalls als FulR-/Radweg geflihrte
Verbindung im Verlauf des Amselwegs zwischen dem Wohnsiedlungsbereich ,See-
husen” und dem Beilbach in die langfristigen Neubauflachen fortgefiihrt werden. Mit
den vorhandenen Briicken Gber den Beilbach werden somit auch kurze Anbindungen
an den Ortskern sichergestellt.

Die zentralen stadtebaulichen Ziele und Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 35 lauten
zusammenfassend:

e Entwicklung eines v. a. familienbezogenen Wohnquartiers zur Deckung des kurz-
fristigen Wohnraumbedarfs in Beelen unter Beachtung des stadtebaulichen Umfelds
und der fir den Gesamtbereich angestrebten abschnittsweisen Siedlungsentwick-
lung.

¢ In einem definierten Teilbereich sollen dabei gegeniber i. W. eingeschossig an-
mutenden Gebaduden mit genutztem Dachraum auch solche mit Nutzbarkeit des
ersten Obergeschosses ohne Dachschragen erméglicht werden. Damit soll eine an-
gemessene Flexibilitat fir unterschiedliche Bauformen eréffnet werden und gleich-
zeitig das Ziel der harmonischen Quartiersentwicklung und Einbindung in den Be-
stand verfolgt werden.

e Angrenzende Bebauung und Umfeld werden durch Einbindung in vorhandene
Wegestrukturen und Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung berick-
sichtigt. Vorgesehen sind i. W. Einzelhauser, teils ist auch eine Bebauung mit Dop-
pelhdusern denkbar.

e Grundlegende Vorgaben der gestalterischen Rahmenbedingungen unterstitzen die
Einbindung in den umgebenden Siedlungscharakter weiter.

e Die verkehrs- und bedarfsgerechte ErschlieBung soll Gber eine Anbindung an die
vorhandenen StralRen Finkenweg und Meisenweg erfolgen.
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5.1

5.2

Ein Planungserfordernis ist gegeben, um die Flache und ihre ErschlieBung gemaf den
kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu ordnen.

Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 ,Seehusen 3“ werden die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fir die stddtebauliche Ordnung und die Voraussetzungen
fur die ErschlieBung und fir die zur Umsetzung der Planung notwendigen MalRnahmen
geschaffen. Diese basieren auf den o. g. Zielvorstellungen und orientieren sich in
wesentlichen Punkten an vergleichbaren Planungen der Gemeinde.

Teilaufhebung des Bebauungsplans , Seehusen”

Aufgrund der vorliegend angestrebten Neuordnung und Aktualisierung der Aus-
pragung des bereits rechtskraftig geplanten allgemeinen Wohngebiets auf der Sid-
seite des Meisenwegs ist eine Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Seehusen” auf der
stdostlich anschlieRenden, damit nicht mehr sinnvoll umsetzbaren Teilflache erforder-
lich. Damit gilt hier nach Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 35 wieder
der 8 35 BauGB ,Bauen im Aulenbereich”. Relevante Auswirkungen auf das beste-
hende und aktuell ergdnzte Wohngebiet werden darin nicht gesehen. Es handelt sich
um eine Ackerflache, die aktuell von Wohnbebauung umgeben ist, daran andert sich
auch kiinftig nichts Wesentliches. Die Teilaufhebung des Bebauungsplans , Seehusen”
wird daher als sinnvoll und vertretbar angesehen.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaf3 den Planungszielen als allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben
aber auch eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein
vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Dies entspricht ausdricklich
den heutigen Zielvorstellungen der Gemeinde.

Die Option der ,wohnvertraglichen Nutzungsmischung” soll ausdriicklich angeboten
werden, da die Festsetzung reiner Wohngebiete mit véllig einseitiger Nutzungsstruktur
bei derartigen Erganzungen im Gemeindegebiet nicht mehr fir zeitgemall gehalten
wird. Grinde sind besonders die anzustrebenden flexibleren Nutzungen der Sied-
lungsbereiche, der Infrastruktur sowie die Moglichkeiten zur Minderung des Verkehrs-
aufkommens, wenn z. B. kleinere Blironutzungen oder Dienstleistungen wohnungsnah
untergebracht werden kénnen oder wenn andere berufliche Mdéglichkeiten am Wohn-
standort gegeben sind. Auch wenn ergédnzende Nutzungen nur in Einzelfédllen zu er-
warten sein werden, die Zulassigkeit im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets wird
far die Ergédnzung des Siedlungsgebiets flr sinnvoll gehalten.

Die nach BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden generell ausgeschlossen, da diese dem 6rtlichen Rahmen und
den Planungszielen nicht gerecht werden kénnten. Innerhalb dieses Siedlungsbereichs
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5.3

wirde eine Ansiedlung solcher Nutzungen die gewtlinschte harmonische Fortentwick-
lung nicht nur aus strukturellen Grinden (Flachenbedarf/ErschlieBungserfordernisse),
sondern auch z. B. durch Immissionen (Liefer-/Kundenverkehr etc.) stéren.

Die Vorgaben zur Zahl der Wohnungen je Wohngebaude sichern eine in ihrem Umfang
ortsiibliche, bedarfsgerechte Wohnnutzung. Die Limitierung der Zahl der Wohnungen
je Wohngebaude gewahrleistet insgesamt eine dem Wohngebietscharakter, dem Er-
schlieBungssystem und dem Stell- und Parkplatzbedarf angemessene Verdichtung.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

NutzungsmalRe und weitere planungsrechtliche Festsetzungen werden bedarfsorien-
tiert aus der ortslblichen Siedlungsstruktur und der (temporéren) Ortsrandlage abge-
leitet.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

e Die Grundflachenzahl GRZ wird berwiegend mit 0,4 als Obergrenze nach BauNVO
zugelassen, um ausreichende Flexibilitdt zu wahren - auch wenn dieser Wert ggf.
nur im Einzelfall erreicht wird.

¢ Um eine effektive bauliche Ausnutzung zu unterstiitzen und gleichzeitig den um-
gebenden Siedlungscharakter fortzuflihren, wird die Grundflachenzahl GFZ in den
Uberwiegenden, an den umgebenden Siedlungsbestand direkt anschlieenden
Flachen bei festgesetzter Maximalzahl von zwei Vollgeschossen bei 0,7 fest-
gesetzt. Die Festsetzung ermdglicht eine ausreichende Flexibilitdt ausdricklich
z. B. auch bei der Nutzung der Dachgeschosse. Im sidwestlichen Bereich, der
Uberwiegend keinen direkten Bezug zum Siedlungsbestand aufweist, soll im Sinne
einer angemessenen Flexibilitdt daneben eine Bauform ermdglicht werden, die die
Errichtung einer zweiten Wohnebene im ersten Obergeschoss ohne Dachschragen
sowie auch zusatzlich ggf. noch ein Staffelgeschoss ermdglicht. Hier wird daher
mit der Festsetzung einer GFZ von 0,8 noch ein etwas héherer Ausnutzungsspiel-
raum in Bezug auf die Geschossflache eroffnet.

e Die geplante Traufhohe von maximal 4,5 m erlaubt auf den nérdlichen, Uberwie-
gend direkt an den Siedlungsbestand anschlieRenden Flachen ein Vollgeschoss
zzgl. familiengerechtem Dachausbau, selbst wenn dieses rechnerisch bereits als
Vollgeschoss zu bewerten ware. Diese bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei
Einhaltung der Traufhdhe stadtebaulich von nachrangiger Bedeutung, weshalb ent-
sprechender Freiraum durch Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen eingerdumt
wird. Die hier geplante Firsthohe von 9,5 m bietet mit gleicher Zielsetzung eben-
falls ausreichenden Spielraum.

Im stidwestlichen Bereich soll im Sinne einer angemessenen Flexibilitdt im Gesamt-
gebiet eine andere Bauform zugelassen werden (s. 0.). Um eine gewisse Einheit-
lichkeit im StralRenzug zu gewahrleisten, wird dabei eine Mindesttraufhéhe von 5,0
m vorgegeben. Zusammen mit der maximalen Firsthohe von 10,5 m wird damit
eine klare Entwicklung der Fassadenwirkung im StralRenraum und gleichzeitig die
Madglichkeit einer Bebauung mit bis zu drei Ebenen ohne Dachschragen eréffnet.
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Mit dem Ziel, das seit vielen Jahren bestehende Wohngebiet bedarfsgerecht und
stadtebaulich vertraglich weiterzuentwickeln, sollen sogenannte ,unechte Dach-
gauben”, also solche, die nicht gegeniber der AuRenwand zuriickgesetzt sind,
oder auch Zwerchhauser nicht generell ausgeschlossen werden. Somit wird eine
entsprechende Uberschreitungsoption fiir die Traufhéhe in den Plan aufgenommen.

o Eindeutige Definition der Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen: Das Gelande
ist relativ eben bei Hohen um etwa 61 m Uber NHN. In dieser Ausgangslage
werden die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen als entsprechende Héhen
Uber NHN definiert. Damit wird ein eindeutiger Bezug zum Geldnde und zur Nach-
barschaft gewahrleistet. Die zuldssigen Hohen baulicher Anlagen sind somit voll-
zugsfahig.

¢ Die offene Bauweise wird im Plangebiet auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt,
um den erganzenden Siedlungsbereich vertraglich in das bauliche Umfeld einzu-
flgen.

e Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflachen fest und
regeln eine straRenbegleitende Anordnung der kiinftigen Gebaude. Abstédnde zur
PlanstraRe sind Uberwiegend mit 3-4 m festgelegt. Insbesondere die Anpassung
der Platzierung und Ausrichtung der klinftigen Gebdude in der spateren Projekt-
planung an die Anforderungen fiir eine (aktive und passive) Nutzung von Solar-
energie wird empfohlen. Die im Bebauungsplan vorgegebenen Baufenster legen
dabei gegeniber der solarenergetischen Ausrichtung einen groReren Schwerpunkt
auf die Orientierung der Baukorper entlang der StraRen. Daher kann es sich im
Zuge der Umsetzung insbesondere anbieten, die Gebaude untereinander ,auf
Licke” zu stellen. Wo Baufelder sich entlang der StralRen direkt gegentber liegen,
ist dies im Rahmenkonzept bereits weitgehend vorgepragt. Um dies umzusetzen ist
es allerdings auch bei der Grundsticksvermarktung entsprechend zu berlck-
sichtigen.

5.4 Ortliche Bauvorschriften

Zur gestalterischen Einbindung der Baukoérper in den Siedlungsrandbereich werden
ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese
erganzen die planungsrechtlichen Festsetzungen um Vorschriften zur Gestaltung bau-
licher Anlagen und des Umfelds. Erreicht werden soll im ortstblichen Rahmen eine in
den Grundzliigen aufeinander abgestimmte Gestaltung und MaRstablichkeit der Bau-
kérper und des Quartiercharakters.

Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhéltnis-
maRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht Glbermaiig ein. Gewahlt
werden ortslibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum indivi-
dueller Baufreiheit erlauben. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundséatzliche Ver-
bote und ermdglichen jeweils finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie
berlicksichtigen die vorhandene Bebauung und gewéhrleisten in ggf. beengter Nach-
barschaft den Bauherren jeweils auch Planungssicherheit hinsichtlich der Entwicklung
in ihrem Umfeld.
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a)

Besondere gestalterische Bedeutung kommt in allen Baugebieten der Dachland-
schaft zu, die im heutigen Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren
bzw. am Ortsrand haufig mangelhaft ist:

¢ Regionaltypische Dachform fiir kleinere Geb&ude ist das Satteldach. Diese Dach-
form wird im Norden mit relativ grol3er Bandbreite in der Dachneigung zugelas-
sen. Die Beschrankung ist auch aufgrund der GréfRe der zu erwartenden Grund-
sticke und Objekte gerechtfertigt. Die Ausnutzung der zuldssigen Nut-
zungsmale wird nicht beeintrachtigt. Im Ansatz des neuen StralRenzugs im
Sidwesten, wo Uberwiegend kein direkter Bezug zum angrenzenden Siedlungs-
bestand gegeben ist, werden aus den oben dargelegten Griinden andere Dach-
formen ohne Vorgabe der Neigung zugelassen.

¢ GroRformatige Dachaufbauten etc. |I6sen die geschlossene Wirkung der Dach-
flachen auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum
noch wirksam, optisch entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Zur Vermei-
dung unmalfstablicher Aufbauten werden Beschrdnkungen aufgenommen, die
Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem
Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand und Hoéhe der Neben-
dacher erkennbar untergeordnet sind.

e Zur angemessenen Entwicklung der Dachlandschaft werden nur sehr grund-
legende Regelungen in Bezug auf Farben und Materialien der Dacheindeckung
getroffen. Der Ausschluss greller Farben und glanzender Materialien sichert eine
grundlegend harmonische Strallenraumwirkung und vermeidet nachbarliche
Probleme wie z. B. Blendwirkungen.

b) Aus gestalterisch-architektonischen Grinden ist die einheitliche Gestaltung der

c)

In

Grundelemente von Doppelhdusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit
unterschiedlichen Dachneigungen oder Gebadudehéhen sowie nicht zueinander pas-
sende Farben oder Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Bau-
korper sollen vermieden werden. Dieses gilt besonders bei teilweise enger Bebau-
ung auf vergleichsweise kleinen Grundstiicken im StraRenverlauf. Die Festsetzung
ist heute im Regelfall aufgrund der i. W. zusammenhangend erfolgenden Bebauung
durchflhrbar. Alternativ mlssten zur Sicherung der gestalterischen Ziele sehr res-
triktive Vorgaben z. B. als zwingende Dachneigung von 45° gewahlt werden, was
zugunsten der Bauherren verworfen worden ist. Es wird dagegen eine deutlich
flexiblere Regelung aufgenommen.

Einfriedungen kénnen im StralBenraum groRe Wirkung entfalten. Sind sie gestalte-
risch unbefriedigend oder unmaRstéblich an den Verkehrsflachen angeordnet, hat
dies negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt. Um einen ein-
heitlichen und harmonischen Quartierscharakter ausbilden zu kénnen, wird daher
die maximale Héhe von Einfriedungen im Vorgartenbereich vorgegeben.

Bezug auf baugestalterische Fragen wird generell eine frihzeitige Abstimmung mit

der Gemeinde wird empfohlen.
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5.5 ErschlieBung und Verkehr

Die auBere ErschlieBung ist tber die Anbindungen an den Meisenweg im Norden und
den Finkenweg im Westen gegeben. Beide StraRen haben eine Sammelfunktion fir
das umliegende Wohngebiet. Uber den Meisenweg gelangt man zur Ostenfelder
StralRe im Osten, welche in den Ortskern fuhrt. Der bereits ausgebaute, 6stliche Ab-
schnitt des Meisenwegs ist Ende der 1990er Jahre - nach Auskunft des Kreises
Warendorf unter Vorbehalt - verkehrsberuhigt ausgebaut worden. Mit Blick auf die
angestrebte weitere Siedlungsentwicklung im Bereich ,Seehusen” wird fir den
Meisenweg innerhalb des aktuellen Plangebiets sowie den Finkenwegs im sUdlichen
Bereich kein verkehrsberuhigter Ausbau angestrebt. Daher wird fir den Meisenweg
hier eine StralRenflache von 6,8 m festgesetzt, die einen Ausbau mit angemessener
Berilcksichtigung von Begegnungsverkehr erlaubt. Fir den Finkenweg wird im Norden
die vorhandene Parzelle als Stralde ausgewiesen, im Stiden wird eine Breite von 10 m
als deutlich ausreichend angesehen. Im ,Verschwenk” des Finkenwegs im Nord-
westen des Plangebiets wird eine ausreichend grolRe StralRenflache fir die Einbindung
von Baumstandorten beibehalten. Damit verbleiben bestehende Versorgungsleitungen
(Gas, Trinkwasser) hier auch kinftig innerhalb der 6ffentlichen StralRenflache.

Sowohl Uber die Ostenfelder StralRe als auch Gber den Finkenweg besteht ein direkter
Anschluss an den Westring (K 2), welcher im weiteren Verlauf auf die Westkirchener
StralRe (L 831) und die Warendorfer Stral3e (B 64) fuhrt.

In der Gesamtschau ist das Plangebiet gut sowohl an das innerortliche, als auch das
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Die BinnenerschlieBung wird im neuen Wohngebiet ,Seehusen 3“ als erstem Bau-
abschnitt der Fortentwicklung der Gesamtflaiche zwischen dem Wohnsiedlungs-
bestand, der Ostenfelder StraBe und dem Westring fir den Kfz-Verkehr mittels zwei
StichstraRen gesichert. Vom Meisenweg bietet eine kurze StichstraBe die Kfz-
ErschlieBung fir zwei bis vier hinterliegende Grundstiicke (je nach Umsetzung als
Einzel- oder Doppelhduser). Die wesentliche zuséatzliche Kfz-ErschlieBung erfolgt zu-
nachst Uber den Ansatz einer StichstraRe aus dem Finkenweg in Richtung Osten. Bei
einer spateren Weiterentwicklung (nach weiterer Flachenverfliigbarkeit) kann hier
zentral ein Abzweig nach Sliden vorgesehen werden, der die Fortentwicklung der
ErschlieBung sichert. Zusétzlich wird eine FuB-/Radweg-Verbindung zwischen den
(kinftigen) StichstralRen eingebunden. Im Zusammenhang mit vorhandenen StralR3en-
und Wegrdumen im noérdlichen Verlauf des Amselwegs kann damit auf Dauer eine
direkte Verbindung in Richtung des Griin- und Naherholungsraums am Beilbach sowie
des Ortskerns im Norden gesichert werden. Die Durchlassigkeit fir Ful3- und Rad-
fahrer kann damit wie im Bestand des Amselwegs teils in den StraRenrdumen, teils
auf Kfz-freien Wegabschnitten gewahrleistet werden.

Private Stellpldtze sind nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben auf den privaten
Grundstlicken vorzuhalten. Ein Mindestabstand von 5,0 m vor sowie 1,0 m seitlich zu
Garagen und Carports auf den nicht Gberbaubaren Flachen sichert hier das stadtebau-
liche Ziel der optischen Freihaltung des StralRenzugs, entlastet den StraRenraum und
schafft im Zufahrtsbereich ggf. einen zusatzlichen Stellplatz als Stauraum.
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Der Bahnhof von Beelen liegt etwa 550 m noérdlich, von dort kénnen per Bus und
Regionalbahn die nachstgréfReren Stadte (z. B. Warendorf, Rheda-Wiedenbrlick) er-
reicht werden.

Immissionsschutz

Standortentscheidung und Flachennutzung sind aus Sicht des vorbeugenden Immis-
sionsschutzes geprift worden:

a) Gewerbliche und landwirtschaftliche Immissionen

Der nachstgelegene Gewerbebetrieb befindet sich etwa 150 m nordwestlich des Gel-
tungsbereichs (Landmaschinentechnik), das zusammenhdngende Gewerbe- und
Industriegebiet der Gemeinde etwa 500 m entfernt in gleicher Richtung. Beide Berei-
che sind durch den bestehenden Wohnsiedlungsbereich von den aktuell tberplanten
Flachen abgesetzt.

Weitere Gewerbebetriebe mit ggf. relevanten Schallimmissionen fir die aktuelle
Planung sind im naheren Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden. Sonstige relevante
gewerbliche Immissionen aus dem Umfeld, wie z. B. Staub, Geruch, Erschitterungen
etc. sind ebenfalls nicht erkennbar. Relevante Gewerbeldrmeinwirkungen sind daher
nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt im heutigen Ubergangsbereich zwischen dem Siedlungskdrper
und dem intensiv landwirtschaftlich genutzten Freiraum. Im Beelener Siiden besteht
dabei die Besonderheit einer starken Pragung durch Hofstellen auch mit Viehhaltung.
Vor diesem Hintergrund ist bereits friihzeitig fir den Gesamtstandort ein Geruchs-
gutachten eingeholt worden®. Der Gutachter bewertet die ortliche Geruchssituation
auf Grundlage der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL, Stand 2008). Er hat Ende 2015
festgestellt, dass auf den Gesamtentwicklungsfladchen selbst noch eine Hofstelle mit
relevanter Tierhaltung betrieben wird. Im Umfeld dieser Flachen, in einem Radius von
600 m (entsprechend dem ,Beurteilungsgebiet” nach GIRL) befinden sich insgesamt
17 weitere Hofstellen/landwirtschaftliche Betriebe mit relevanter Tierhaltung. Ein
weiterer, groRerer Viehhaltungsbetrieb (Mastschweine, Sauen) liegt stiddstlich auRRer-
halb des ,600 m Radius”. Fir diesen Betrieb wurde im Rahmen des letzten Erweite-
rungsvorhabens ein Geruchsgutachten erstellt, welches zu dem Schluss kam, dass
der Betrieb auf den aktuellen Entwicklungsflachen keine relevanten Geruchsimmissio-
nen hervorruft.

Der Geruchsgutachter hat die insgesamt 18 Viehhaltungsbetriebe auf den Entwick-
lungsflachen und im relevanten Umfeld auf Grundlage einer Ortsbegehung und der in
den jeweiligen Bauakten angegebenen Tierzahlen untersucht. Viele der Betriebe halten
Mastschweine. Daneben werden teils Sauen sowie Milchkiihe, Jungvieh, Kéalber und
Pferde gehalten. Zwei Betriebe halten Legehennen, einer davon in groRerem Umfang.
Anhand der tierspezifischen Geruchsbelastungszahlen ist eine Ausbreitungsberech-
nung mit dem Modell LASAT (Version 3.3) durchgefiihrt worden. Das Berechnungs-
gebiet umfasst den o. g. ,600 m Radius” sowie ergédnzend einzelne Betriebsstandorte

3 AKUS GmbH: Ermittlung der Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe im Rahmen des

Bauleitplanverfahrens ,Seehusen” der Gemeinde Beelen, Bielefeld, 01.12.2015.
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in dessen direktem Randbereich. Das Berechnungsgebiet ist mit einem zweifach ge-
schachtelten Rechengitter mit den Maschenweiten 12,5 m und 25 m fir die Ent-
wicklungsflachen U(berlagert worden. Die Berechnungen sind auf Grundlage der
meteorologischen Daten der Wetterstation Rietberg fir das reprasentative Jahr 2009
erfolgt. Der Gutachter bewertet diese als bestmdglich Ubertragbar auf die meteorolo-
gische Situation in Beelen. Zu Grunde gelegt wird danach eine Hauptwindrichtung
Westslidwest bis West. Die Gemeinde erachtet die angesetzten Rahmenbedingungen
als sinnvoll und angemessen zur Erlangung einer belastbaren Beurteilungsgrundlage.

Geruchsbelastungen werden in % der Jahresstunden angegeben. Im Ergebnis stellt
der Gutachter im Norden der Gesamtentwicklungsflichen eine zu erwartende
Geruchsbelastung zwischen 10 % und 15 % der Jahresstunden fest. Dies entspricht
etwa den Planflachen des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 35.

Als Immissionswert fir Wohngebiete nennt die GIRL zunachst 10 % der Jahresstun-
den. Nach den Auslegungshinweisen der GIRL werden flir Wohngebiete am Rand zum
landwirtschaftlich genutzten AulRenbereich grundsatzlich auch héhere Werte als die
idealtypischen Immissionswerte als zumutbar eingestuft. Dort wird dargelegt, dass
bei Wohngebieten, die direkt an den AuRenbereich angrenzen, der Immissionswert
nach GIRL fur Dorfgebiete (15 % der Jahresstunden) eingehalten werden soll. Dieses
ist vorliegend deutlich der Fall. Auch ist festzuhalten, dass Beelen im landlichen Raum
liegt, der auRerhalb der Siedlungsbereiche weit Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt wird.

Daher erachtet die Gemeinde die Uberschreitungen des idealtypischen Immissions-
werts auch im vorliegenden Fall konkret als zumutbar und eine Wohngebiets-
ausweisung auch auf den betroffenen Teilflachen als vertretbar.

Erganzend wurden im Gutachten verschiedene Szenarien von Veradnderungen an ein-
zelnen Viehhaltungsbetrieben gutachterlich untersucht, da die Gemeinde damit rech-
net, dass siedlungsnah gelegene Betriebe mit mittlerem bis geringen Tierbesatz die
Viehhaltung auf Dauer ggf. aufgeben werden. Auf Grundlage dieser Untersuchungen
zeigt sich, dass die Geruchsimmissionsbelastung sich deutlich verringern wird, sofern
die Tierhaltung bei einzelnen nahe gelegenen Hofstellen nicht fortgefihrt wird. In-
sofern erwartet die Gemeinde auch fir die aktuellen Planflachen in Zukunft eher eine
Verbesserung, als eine Verschlechterung der Geruchsimmissionssituation. Auch vor
diesem Hintergrund wird die Wohngebietsausweisung im Umfang des Plangebiets
Nr. 35 bereits jetzt als sinnvoll und folgerichtig angesehen.

Generell gilt, dass landwirtschaftliche Immissionen in Randlage zu Acker- und Wiesen-
flachen im ortstiblichen Mal3 hinzunehmen sind.

b) Verkehrliche Immissionen

Das Plangebiet befindet sich nérdlich bzw. westlich deutlich abgesetzt von den
nadchstgelegenen HauptverkehrsstraRen (Ostenfelder StraRe etwa 180 m 0Ostlich,
Westring etwa 180 m sidlich). Relevante Verkehrslarmimmissionen sind daher nicht
erkennbar. Die Planung mit etwa 25-30 zu erwartenden neuen Wohnungen schlief3t
an eine vorhandene Sammelstral3e im Siedlungsbereich an. Die Gemeinde geht daher
zundchst davon aus, dass das zu erwartende zuséatzliche Verkehrsaufkommen um-
gebungsvertraglich abgewickelt werden kann.



Gemeinde Beelen, Bebauungsplan Nr. 35 ,Seehusen 3* 15

5.7

c) Sonstige Immissionen

Informationen Uber weitere relevante Immissionsbelastungen im Plangebiet, z. B.
durch Staub, Geruch etc. sowie auch in Bezug auf den Stérfallschutz, liegen nicht
vor. Ein weiterer Untersuchungsbedarf wird nach heutigem Stand insgesamt nicht
gesehen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich Schmutzwasser und Energie-
versorgung erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Netze im Gemeindegebiet.
Technische Planungen werden parallel zum Aufstellungsverfahren und/oder im An-
schluss eingeleitet. Dabei geht die Gemeinde davon aus, dass insgesamt eine Ver-
sorgung mit unterirdischen Leitungen/Medien erfolgt. Eine oberirdische Verlegung
z. B. von Telekommunikationsanlagen ist stadtebaulich nicht vertretbar. Die
StralBenraumwirkung eventueller oberirdischer Leitungen in einem ganzlich neuen
Baugebiet entspricht nicht dem Stand der Technik bzw. heutigen Anforderungen
an das Wohnumfeld und den Siedlungsraum. Daher enthédlt der Bebauungsplan
i. W. klarstellend eine Festsetzung, dass Versorgungsleitungen zwingend unter-
irdisch zu verlegen sind. Um eine wirtschaftliche Erschlieung zu sichern ist bei der
Umsetzung eine angemessene Koordinierung der verschiedenen Ver- und Entsor-
gungstrager erforderlich. Diese sind daher friihzeitig Uber die geplanten Erschlie-
Bungsmalnahmen zu informieren.

Fir die Schmutzwasserentsorgung ist nach Prifung durch den Abwasserbetrieb
TEO AG6R eine differenzierte Vorgehensweise vorgesehen: Die nérdlichen Teil-
flachen (WA1) sollen an die vorhandene Mischwasserkanalisation (Meisenweg,
Finkenweg) angeschlossen werden. Der neue Strallenanschluss im Sidwesten
(WA2) wird mit einer Trennkanalisation ausgestattet. Mit Blick auf den geringen
Umfang dieser eigentlichen Neuentwicklung zum aktuellen Zeitpunkt soll diese fir
eine Ubergangszeit aber zundchst an die bestehende Mischwasserkanalisation im
Finkenweg angeschlossen werden.

Die Westnetz GmbH hat im Zuge der friihzeitigen Beteiligungsschritte ihre ortlichen
Leitungsbestdnde mitgeteilt. Darunter ist auch eine vorhandene Stromleitung in der
Parzelle des Finkenwegs auf seiner aullersten Ostseite sowie eine Gasleitung im
verschwenkten Teil der Parzelle des Finkenwegs. Diese bisherige StraRenparzelle
ist bisher sehr breit und wird fiir eine effektive Siedlungsentwicklung daher mit der
vorliegenden Planung im Stden teilweise in das kiinftige Wohngebiet einbezogen.
Zur Sicherung des Bestands und der Unterhaltung der hier vorhandenen, (ber-
geordneten Leitungen wird im entsprechenden Randbereich der neu festgesetzten
Teilflaiche des allgemeinen Wohngebiets (WAZ2) eine Flache flr Leitungs- und
Unterhaltungsrechte zugunsten der Westnetz GmbH festgesetzt. Betroffen sind
nicht Uberbaubare Grundstliicksflaichen, so dass eine Beibehaltung des Leitungs-
verlaufs hier grundséatzlich als umsetzbar angesehen wird.

Die Wasserversorgung erfordert ebenfalls neue Anschliisse an die vorhandenen An-
lagen. Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit
Trink- und Feuerléschwasser ist sicherzustellen.
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Dabei sind die einschlagigen Technischen Regeln der DVGW-Arbeitsblatter zu
beachten. Auch die Wasserversorgung Beckum GmbH hat im Aufstellungsverfah-
ren auf eine bestehende Leitungstrasse im ,Verschwenk” des Finkenwegs hin-
gewiesen. Hier erfolgt eine Festsetzung als StraRenflache.

e Der Loschwasserbedarf ist seitens der Brandschutzdienststelle des Kreises Waren-
dorf jeweils flr eine Dauer von zwei Stunden flr die Teilflachen des allgemeinen
Wohngebiets differenziert benannt worden: Teilflaiche WA1 mit Geschossflachen-
zahl GFZ = 0,7 bei 48 m3/h, Teilflache WA2 mit Geschossflachenzahl GFZ > 0,7
bei 96 m3/h. Die Wasserversorgung Beckum GmbH hat im Aufstellungsverfahren
mitgeteilt, dass 48 m®/h aus dem bestehenden Trinkwassernetz entnommen
werden kénnen.

b) Wasserwirtschaft

Nach Landeswassergesetz (LWG NRW) und Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist
Niederschlagswasser von Grundstlicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern,
zu verrieseln oder ortsnah einem Vorfluter zu zufihren, sofern dies ohne Beeintrach-
tigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Die Gemeinde geht davon aus, dass die geringe Ergdnzung des Siedlungsbestands im
Norden der Gesamtentwicklungsflache sowohl in Bezug auf die Schmutz-, als auch
die Niederschlagswasserentwasserung an die vorhandenen Anlagen im Bestand an-
geschlossen werden kann. Auf den vorangehenden Abschnitt der Begrindung wird
dazu verwiesen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Griinordnung

Derzeit stellt sich das Plangebiet als Acker dar. In untergeordnetem Rahmen im
Norden und Westen liegen hier StraRenflachen vor. Gehdlzbestand ist nicht vorhan-
den. Naturschutzrechtlich bedeutende Elemente befinden sich hier insgesamt nicht.

Grinrdume fir die Naherholung sind im Norden in knapp 200 m Entfernung ful3-/rad-
laufig zu erreichen. Eine Ausstattung der aktuell geplanten Wohngebietserweiterung
mit zuséatzlichen Grinflachen wird daher nicht als erforderlich angesehen. Auch grenzt
die Erweiterung Uberwiegend an vorhandene Wohnsiedlungsrander an, nur im Sid-
westen und Siiden wird sich zunachst ein Ubergang in den freien Landschaftsraum
ergeben. Bei der abschnittsweise vorgesehenen Weiterentwicklung nach Siden
werden die Flachen aber kiinftig insgesamt im Siedlungszusammenhang liegen. Daher
werden hier keine griinordnerischen Festsetzungen zur Eingriinung getroffen.

Die ohnehin im Rahmen von kiinftigen Gartengestaltungen zu erwartenden Bepflan-
zungen werden in der geschilderten Situation als ausreichend angesehen.
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b) Naturschutz und Landschaftspflege

Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemaR BNatSchG, Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000-Gebiete) sowie sonstige schutzwirdige
oder geschlitzte Biotope sind im Plangebiet und seinem direkten Umfeld nicht vor-
handen und von der Bauleitplanung daher nicht betroffen.

Bei der Planung handelt es sich um eine Weiterentwicklung der im Siiden von Beelen
bereits fortgeschrittenen Wohnbebauung. Durch Festsetzungen zur Bauhdhe etc. wird
der Lage des Plangebiets im Ubergang zum sidlich zunachst weiterhin angrenzenden
freien Landschaftsraum Rechnung getragen.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

Im BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als Regelver-
fahren fir Bauleitpldane eingefihrt worden. Der Umweltbericht ist als Teil Il der
Begriindung erarbeitet worden.

Nach heutigem Kenntnisstand ergeben sich durch die Planung zunachst Beeintrach-
tigungen der Umwelt durch erstmalige Bebauung, erhéhtes Verkehrsaufkommen etc.
Gewisse Auswirkungen werden sich durch die neue Bebauung auch fiir das Orts- und
Landschaftsbild ergeben. Das Plangebiet wird fir einen gewissen Zeitraum einen Teil
des Siedlungsrands von Beelen darstellen. Durch die Lage angrenzend an die Sied-
lungsflachen und durch MinderungsmalRnahmen (H6henbegrenzung etc.) werden die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild jedoch gemindert.

Mit Ausnahme der Flacheninanspruchnahme selbst sind nach heutigem Stand keine
erheblichen Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die zu priifenden Schutzgiter
sowie relevante Wechselwirkungen erkennbar. Insgesamt sind die Auswirkungen
voraussichtlich auf das Plangebiet und das enge Umfeld begrenzt und Uberschaubar.
Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere,
nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen
Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des BauGB in Verbindung mit Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) und Landesbodenschutzgesetz (LBodSchQG) ist zu beachten.
Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenverdnde-
rungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen ge-
nieBen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunk-
tionen.
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Der Bau von Gebduden und StraRen bedeutet i. d. R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fur Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache fir Lebensmittel und als Filterkérper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kénnen.
Grundsatzlich ist die Gemeinde bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe)Brach- oder Restflachen vorrangig zu
reaktivieren. Dies verfolgt die Gemeinde auch aktuell z. B. mit Bebauungsplanen im
Ortskern u. a. zur Neuordnung und angemessenen Einbindung von Nachverdichtungen
(z. B. Bebauungspléane Nr. 30, Nr. 34). Derartige Flachenpotenziale reichen in Beelen
derzeit aber nicht mehr fir die bedarfsgerechte Entwicklung von Wohnraum aus.
Auch andere erganzende Entwicklungsflachen im Anschluss an den Siedlungsbestand
wirden eine Beanspruchung bislang unversiegelter Flachen im AuRenbereich bedeu-
ten. Die Uberplante Flache ist bereits teilweise als Wohngebiet ausgewiesen und
schlie3t an die Bebauung im Stden der Ortslage und die vorhandene ErschlieRung an
und stellt in diesem Zusammenhang die Reaktivierung einer Reserveflache sowie eine
stadtebaulich sinnvolle Arrondierung dar.

Somit sollen die Belange des Bodenschutzes - auch im Hinblick auf die besondere
Schutzwirdigkeit der Boden im Plangebiet (Archivfunktion) - im Ergebnis in der Ab-
wagung besonders gegeniiber den stadtebaulichen Belangen, die fir die Entwicklung
sprechen, hier voraussichtlich zuriickgestellt werden. Angesichts der insbesondere in
Kapitel 4 genannten Rahmenbedingungen und Ziele wird die Inanspruchnahme der
Bdden hier, auch mit Blick auf die teilweise gegebene besondere Schutzwirdigkeit der
Plaggeneschbdden, fir sinnvoll und daher flr vertretbar gehalten.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht
werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten Arten verletzt
oder getdotet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde des BNatschG). Bei der Priifung kann die Handlungs-
empfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW* zu Grunde ge-
legt werden.

Als Arbeitshilfe fir die Berlicksichtigung 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 grofmal3stéabliche
Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgege-
ben (Messtischblatter). Fir jedes ,Messtischblatt” (MTB/TK 25) kann Gber den Inter-
netauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt fir den jeweiligen Blattschnitt
abgefragt werden.

Nach der Liste des Landesamts fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) sind far das Messtischblatt 4014 Quadrant 4 (Sassenberg) in den Lebens-
raumtypen Acker/Weinberge, Garten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen und Gebé&ude
Vorkommen von drei Fledermausarten, knapp 25 Vogelarten sowie des Laubfroschs

4 Ministerium fur 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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und des Kammmolchs genannt. Darunter ist bei den Voégeln fir Feldlerche, Wald-
ohreule, Rohrweihe, Wachtel, Kuckuck, Mehlschwalbe, Kleinspecht, Rauchschwalbe,
GroRRer Brachvogel, Feldsperling und Kiebitz sowie bei den Amphibien fir den Laub-
frosch ein unglinstiger Erhaltungszustand registriert. Fir die Vogelarten Wiesenpieper,
Rebhuhn und Turteltaube ist ein schlechter Erhaltungszustand festgehalten.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen
mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Planungsfall weit Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Bisher liegen keine Hin-
weise auf das Vorkommen geschitzter Arten im Uberplanten Bereich vor. Aufgrund
der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung als Acker, der vorhandenen Strallen und
der Stoéreinflisse durch umgebende Wohn- und Gartennutzungen ist davon auszu-
gehen, dass planungsrelevante Arten bereits in Richtung des grolRraumigen Freiraums
und der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ausgewichen sind und im Plan-
gebiet nicht regelmafig vorkommen.

Durch die Planung kann es insbesondere mit der Neuerrichtung von Gebauden und
StralBen und der damit verbundenen Versiegelung zu einer Beeintrachtigung von Be-
langen des Artenschutzes kommen (Wirkfaktoren). Die Bebauungsplanung erganzt
den vorhandenen Siedlungsbereich. Die in der Umgebung vorhandenen Wohnbau-
strukturen mit Hausgarten werden weiterentwickelt. Das Plangebiet wird ein Lebens-
raumpotenzial analog zu den umgebenden Flachen entwickeln.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o. g. Hand-
lungsempfehlung ergibt, dass die Neuaufstellung des Bebauungsplans nach derzei-
tigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die
Verbotstatbestinde gemals BNatSchG nicht ausgelést werden. Faunistische und
floristische Kartierungen liegen nicht vor. Eine vertiefende Artenschutzprifung mit
Art-far-Art-Prifung wird in der dargelegten Ausgangssituation bisher nicht far erfor-
derlich gehalten.

Die Fachbehérden wurden ausdriicklich gebeten, ggf. vorliegende weitergehende oder
anderweitige Informationen im Rahmen des Beteiligungsverfahrens 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 fir geschitzte 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 Enthaftungsmoglichkeit fir Schaden nach dem Umwelt-
schadensgesetz gemald 8 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Eingriffsregelung

Die Erstaufstellung eines Bebauungsplans bereitet in der Regel Eingriffe in Natur und
Landschaft vor. Nach den Grundséatzen der Eingriffsregelung ist somit zu prifen, ob
und inwieweit zusatzliche Eingriffe planungsrechtlich ermdéglicht werden und ob Mal3-
nahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden.
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Dariber hinaus ist zu entscheiden, ob die bisherigen Planungsziele und -inhalte bei-
behalten werden sollen oder ob ggf. Alternativen im Rahmen der stadtischen
Planungsziele bestehen. Die Gemeinde héalt die Neuordnung und ergdnzende Bau-
gebietsausweisung zur Sicherung einer bedarfsgerechten Entwicklung und zur
Deckung des aktuellen Flachenbedarfs grundsatzlich fir gerechtfertigt und raumt der
Planung Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein. Nach der grundlegenden Entschei-
dung fur die Uberplanung sind vor diesem Hintergrund die Grundsatze der plane-
rischen Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Dafiir ist eine Eingriffsbewer-
tung und -bilanzierung nach dem aktuellen ,Warendorfer Modell” erstellt worden.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 auf die aktuell konkret fir die Gemein-
de verfigbaren Flachen beschrankt wird, ergibt sich unter Bericksichtigung der
Gegenrechnung des planungsrechtlichen Bestands (Bebauungsplan ,Seehusen”) ein
Kompensationsiberschuss im Umfang von etwa 410 0Okologischen Werteinheiten
(OWE).

Dabei wird die Teilaufhebung des B-Plans ,Seehusen” auf den sltidéstlichen Flachen
des vorliegenden Geltungsbereichs durch die im Sinne der aktuellen, effektiven Sied-
lungsentwicklung erfolgende Neuordnung direkt sidlich des Meisenwegs erforderlich.
Diese Teilaufhebung bedeutet jedoch ausdricklich nicht eine veradnderte Zielsetzung
fir die betroffene Flache. Nach wie vor strebt die Gemeinde auch hier eine orts-
Ubliche, familiengerecht Wohnbauentwicklung an. Dies wird auch dadurch deutlich
manifestiert, dass die Flache im Flachennutzungsplan nach wie vor als Wohnbau-
flache ausgewiesen bleibt. Daher erscheint es sinnvoll, den aktuellen Kompensations-
Uberschuss fiir die weitere Siedlungsentwicklung im Bereich Seehusen fiir den Zeit-
punkt ,zu reservieren”, zu dem hier weitere sldliche Flachen konkret verfligbar
werden.

Uber die Eingriffsregelung ist letztlich im Zuge der bauleitplanerischen Abwagung zu
entscheiden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011
wird dieser Belang besonders betont. Eine hohere Gewichtung in der Gesamt-
abwagung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander
geht damit jedoch nicht einher.

Die Gemeinde Beelen verfligt bisher Uber kein gesamtgemeindliches Klimaschutz-
konzept, in dem z. B. auch Ziele fir die Stadtplanung und -entwicklung verankert
sind. Somit kénnen im vorliegenden Planverfahren keine konkreten kommunalen Ziel-
setzungen bertcksichtigt werden.

Im Hinblick auf den Uberértlichen Klimaschutz fihrt die Neuausweisung von Bau-
flachen grundsatzlich zu einem Flachenverlust und zur Versiegelung sowie haufig zu
ldngeren Verkehrswegen und zu stérkeren Verkehrsverflechtungen.
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Die aulRere ErschlieBung des Plangebiets ist jedoch bereits durch den Meisen- und den
Finkenweg mit Anschlissen an die Ostenfelder StralRe und den Westring gegeben,
bestehende Infrastruktur kann insoweit sinnvoll mitgenutzt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 geht grundséatzlich eine Freiflache
dauerhaft fir eine Bebauung mit den entsprechenden Auswirkungen auf das lokale
Klima verloren. Eine besondere klimatische Bedeutung der siidlich an den vorhan-
denen Siedlungsraum angrenzenden Flache ist jedoch nicht bekannt. Unter anderem
durch die Vorgabe der offenen Bauweise aus Einzel- und Doppelhdusern findet eine
allenfalls moderate Verdichtung statt. Ein lokaler Luftaustausch ist weiterhin méglich.
Lage der Baufenster und ErschlieBungsstraRen ermdglichen in weiten Teilen des Plan-
gebiets eine grundsétzlich energetisch optimierte Ausrichtung der kiinftigen Bau-
koérper, wobei aufgrund der Lage und Geometrie des Plangebiets Orientierungen nach
Siden und Westen Uberwiegen. Zudem lasst der Bebauungsplan Dachbegriinungen
und Solaranlagen grundséatzlich zu.

Vor dem Hintergrund der behutsamen und nachfrageorientierten Planung wird von
speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplan-
ebene Abstand genommen. Darilber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebéau-
den und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Hausern die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetz zu beachten.
Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen
berlcksichtigt.

7. Bodenordnung

MalRnahmen zur Bodenordnung sind nach heutigem Stand voraussichtlich nicht erfor-
derlich.

8. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung Flache in ha* Maximal zu erwartende
Versiegelung in ha*

Teilaufhebung des Bebauungsplans 0,30 -/-
~Seehusen”

Allgemeines Wohngebiet 0.64 0.35
Offentliche Verkehrsflachen 0.28 0,28

(davon rd. 80 m? Ful3/Radweg)

Gesamtflache Plangebiet 1,22 0,63

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

a) Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 ist im November 2016 beschlossen
worden, die Einleitung der frihzeitigen Beteiligungsschritte auf Grundlage der Vor-
entwurfsunterlagen im Marz 2017. Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hat im Juli/August
2017 stattgefunden.

- Wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens ergénzt -

b) Planentscheidung

Die Planung zur Reaktivierung und Er6ffnung ergédnzender Baumdglichkeiten im Sitden
Beelens wird zur Sicherung der Fortentwicklung des Kernorts aus stadtebaulicher
Sicht flr sinnvoll gehalten. Der Bebauungsplan Nr. 35 regelt die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung der ergdnzenden Wohnsiedlungsflache. Die Gliederung der
Bauflachen nimmt angemessen auf die vorhandene Bebauung und den temporéar an-
grenzenden Landschaftsraum Ruicksicht. Insbesondere die Festsetzungen zur Hoéhe
der baulichen Anlagen sichern die Einbindung der zuséatzlichen Bebauung am Rand des
Siedlungszusammenhangs. Auf die Beratungs- und Abwé&gungsunterlagen des Rats
der Gemeinde Beelen und seiner Fachausschiisse wird verwiesen.

Beelen, im Méarz 2018





