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1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Billerbeck hat in seiner Sitzung am die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Auf dem Berge“ beschlossen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Stadtgebietes der Stadt Billerbeck, stdéstlich
der StraBe ,Tiefer Weg“, siidwestlich der StraBe ,Auf dem Berge“ und nordwestlich
der ,Beerlager StraBe” (L 506). Es beinhaltet die Grundstiicke Gemarkung Biller-
beck-Stadt, Flur 12, Flurstlicke 69, 133, 636, 637, 639, 642 und 643.

Das Plangebiet wird umgrenzt:
e im Nordosten durch die StraBBe ,Auf dem Berge*

e im Sldosten durch die Grinflache auf dem Grundstick Gemarkung Billerbeck-
Stadt, Flur 12, Flurstliick 125

e im Sitdwesten ebenfalls durch diese Griinfliche und das Flurstiick 263 (Gemar-
kung Billerbeck-Stadt, Flur 12).

e im Nordwesten durch die StraBe ,Tiefer Weg*“.

3. Planungserfordernis und Planungsziele

Nach § 1 Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Planung erforder-
lich ist.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich der Stadt Billerbeck. Durch Uberplanung der
parkahnlichen Garten werden im Rahmen der Innenverdichtung weitere Baugrund-
sticke geschaffen. Zwar kann der hohe Bedarf an Neubaugrundstlicken nicht allein
Uber die Nachverdichtung von alteren Baugebieten gedeckt werden, die Stadt Biller-
beck hat jedoch ein groBes Interesse daran, die Innenverdichtung zu férdern und so
den Flachenverbrauch zu minimieren und die bestehende Infrastruktur optimal zu
nutzen.

Die Planédnderung soll im Verfahren nach § 13a BauGB (Baugesetzbuch) durchge-
fuhrt werden. Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist eine Nachverdichtung
als Planungsziel ausdricklich genannt. Die Voraussetzungen, das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB durchfihren zu kénnen, sind erflllt.
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Es handelt sich um ein Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereiches. Der Planbe-
reich der Bebauungsplananderung setzt eine GréBe der Grundflache von weniger als
20.000 m? fest.

Auch die Ausschlussgriinde nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB treffen fir diese
Bebauungsplananderung nicht zu. Weder wird durch die Planung die Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprtfung unterliegen, noch gibt es Anhaltspunkte, dass eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzgiiter (Natura 2000 - Gebiete im Sin-
ne des Bundesnaturschutzgesetzes) besteht.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Billerbeck weist flr den Planbereich schon
Wohnbauflache aus, so dass dem Entwicklungsgebot Rechnung getragen wird.

Die beiden Grundstlicke an der StraBe ,Tiefer Weg“ waren heute bereits gemaB § 34
Abs. 1 BauGB bebaubar.

5. Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der neuen Bebauung erfolgt fur Kraftfahrzeuge Uber die bestehen-
den Wegenetze. Zur ErschlieBung von zwei Hinterliegergrundsticken wird zudem ein
Stichweg angelegt.

Festsetzungen zur Bebauung

6. Art der baulichen Nutzung

Die fir Wohnzwecke vorgesehenen Flachen werden nach § 1 Abs. 2 und 3 in Ver-
bindung mit § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet zuldssige
Nutzungen (Beherbergungsgewerbe, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden nach § 1 Abs. 6 Ziff. 1
BauNVO insgesamt ausgeschlossen.

Die dort aufgefiihrten Nutzungen wirden in dem hier zu Uberplanenden Bereich die
angestrebte Entwicklung innerhalb des Wohngebietes stéren. Sowohl der Umfang
der vorgesehenen ErschlieBungsmaBnahmen, als auch die vorgegebenen mdglichen
Grundstiickszuschnitte erfordern, dass der Ziel- und Quellverkehr in Grenzen gehal-
ten wird.
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GemaB § 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in
den Wohngebauden auf 2 je Wohngebaude beschréankt. Bei Einzelhdusern sind
max. zwei Wohneinheiten, bei Doppelhdusern max. eine Wohneinheit pro Doppel-
haushalfte zulassig.

Gemeinsames Ziel dieser Festsetzungen ist, im gesamten Plangebiet eine relativ
homogene, aufgelockerte Bebauung sicherzustellen. Es sollen auf den im Plan an-
gedachten Baugrundsticken jeweils nicht mehr als 2 Wohnungen entstehen. Eine
starkere Verdichtung soll im Plangebiet nicht zuletzt im Interesse der weit Uberwie-
genden Mehrheit der Bauinteressenten und Altanlieger sowie zur Erhaltung des Ge-
bietscharakters vermieden werden.

Mehrfamilienhauser (mit mehr als 2 Wohnungen) sollten nicht in den Randbereichen
der Stadt, sondern zentrumsnah errichtet werden. Die Wohngebiete in den Randla-
gen sollen in erster Linie dem Eigenheimbau flr Familien vorbehalten bleiben.

Dem Leitsatz des § 1a Abs. 2 BauGB, dass mit Grund und Boden sparsam umge-
gangen werden soll, wird durch die ErschlieBung tber vorhandene StraBen gefolgt.
Entsprechende Festsetzungen flr nicht bebaute Flachen sollen die Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Maf3 begrenzen.

7. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung soll einen Rahmen geben, der sicherstellt, dass die
neue Bebauung sich in die Umgebungsbebauung einflgt. Die Bestandsgebaude im
Plangebiet entsprechen den Festsetzungen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) firr das gesamte Plangebiet ist entsprechend der Ober-
grenzen gem. § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,4 festgesetzt.

Die Gebaude durfen maximal zweigeschossig werden und sind in ihrer Hohe be-
schrankt worden. Die Bestandsgebaude der ndheren Umgebung sind stddstlich der
StraBe ,Tiefer Weg® sehr heterogen. Daher wird auch fir das Plangebiet nur ein
Rahmen vorgegeben, der insbesondere durch die Festsetzung der H6hen sowohl
den Nachbarschutz sicherstellen soll, als auch die Wirkung in die freie Landschatft.

Die Bezugshdhe ist jeweils die fertige Oberkante des ErdgeschossfuBbodens
(OKFF), welche im Verhaltnis zur StraBenhdhe festgesetzt wird.

Neben der zuldssigen Traufhdohe von 6,00 m und einer Firsthéhe von 7,50 m, wird
noch eine maximale Gebaudehdhe fir Gebdude mit Flachdach festgesetzt, da diese
keinen klassischen First bzw. keine Traufh6he haben. Hier stellt die maximal zulassi-
ge Gebaudehd6he von 6,50 m sicher, dass ein entsprechender Dachaufbau realisiert
werden kann, ohne sich gegeniber der Ubrigen Bebauung unverhaltnismaBig her-
vorzuheben.
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FOr das gesamte Plangebiet wird die maximal zulassige fertige Oberkante des
ErdgeschossfuBbodens festgesetzt. Sie darf maximal 0,25 m Uber der fertigen
StraBenoberflache liegen. Der Bezugspunkt ist die mittlere Héhenlage der Grenze
zwischen offentlicher Verkehrsflache und Baugrundstiick. Die StraBenendausbauhd-
hen des neuen Stichweges sind noch nicht bekannt. Zudem kénnen Anderungen
aufgrund der gegebenen Topographie notwendig sein. Auf die Moéglichkeiten einer
Ausnahme nach § 31 Abs. 2 BauGB wird verwiesen.

8. Bauweise und Baugrenzen

Als Bauweise wird fir den gesamten Planbereich eine offene Bauweise nach § 9
Abs. 1 Ziff. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 1 BauNVO vorgeschrieben.

Auf den Grundstlicken sind die Baugrenzen Uberwiegend parallel zu den Erschlie-
BungsstraBen ausgewiesen. Durch diese Festsetzungen soll sichergestellt werden,
dass eine einheitliche Anordnung der Bebauung entlang der StraBenziige entsteht.
AuBerdem sind fur die jeweiligen Nachbarn die auf den Nachbargrundstiicken ent-
stehenden baulichen Anlagen -insbesondere bezlglich ihres Schattenwurfes- ein-
schatzbar.

Nebenanlagen (auBer Einfriedungen) nach § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen
und Carports nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sind nur innerhalb der Baugrenzen zuge-
lassen und an Stellen, die im Einzelfall fir jedes Grundstlck festgelegt sind. Auch
diese Einschrankung wird fur erforderlich gehalten, damit insbesondere die Sonnen-
einstrahlung fir jedes Grundstlck sichergestellt wird. Auch aus stadtebaulichen
Grinden ist das ungeordnete Bebauen der Grundstlicke durch Nebengebaude be-
denklich. Als Ausnahme wird festgelegt, dass pro Grundstiick ein Gartenhaus bis
zu 10 m2 Grundflache auBerhalb der festgesetzten Flache liegen darf. Zu Garten-
hausern zahlen z. B. Gewachshauser oder Gebaude mit Abstellrdumen. Auf jedem
Grundstick darf aus Grinden des Bodenschutzes nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB nur
ein Gartenhaus errichtet werden.

In den nordlichen Bereichen der Grundstiicke, wo Uberwiegend Garagen oder Car-
ports entstehen werden, wurden die Baugrenzen auf 5,00 m -gemessen von der
StraBenbegrenzungslinie- zurlickversetzt, um einen Stauraum von 5,00 m
-insbesondere vor Garagen/Carports- zu schaffen. Dies wird jedoch zusatzlich auch
als Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen.

Hierdurch soll sichergestellt werden, dass sich die Kraftfahrzeuge nicht mehr im 6f-
fentlichen StraBenraum befinden, wenn das Fahrzeug zum Offnen eines Garagento-
res verlassen werden muss. AuBerdem bietet die Flache fir jedes Grundstiick eine
zusatzliche Stellflache.



Bebauungsplan ,,Auf dem Berge*

Stadt Billerbeck }
Begrindung Seite 8

9. Gestaltungsfestsetzungen

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und eines weit-
gehend homogenen Erscheinungsbildes wird es als erforderlich angesehen, Gestal-
tungsfestsetzungen im Bebauungsplan zu treffen.

Die Gestaltungsfestsetzungen werden nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit

§ 86 BauO NW als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen; sie werden
damit Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Gestaltungsfestsetzungen sollen auf ein MindestmalB beschrankt werden. Auf-
grund der heterogenen Bebauung der Umgebung soll z. B. auf die Festsetzung von
Dachneigung oder Dachformen verzichtet werden. Der Nachbarschutz wird durch die
Festsetzung der H6hen sichergestellt.

Die Hauptfirstrichtung ist im bisher unbebauten Bereich in ost/westlich verlaufender
Richtung festgelegt. Auf diese Weise ist eine Dachflache nach Siden orientiert und
bietet gute Mdglichkeiten der solaren Nutzung.

Eine einheitliche Festsetzung ist fiir die Grundstiicke auch vorgesehen, um ein ein-
heitliches StraBen- und Gesamtbild zu erhalten.

Dariber hinaus ermdglicht diese Festsetzung den Bauwilligen, bei ihrer Planung
denkbare Auswirkungen der auf den Nachbargrundstiicken entstehenden Bebauun-
gen konkreter beurteilen zu kénnen.

Fir die Dacheindeckung sind Ubliche Dachfarben und die Errichtung von Griinda-
chern zuldssig. Durch den Ausschluss anderer Farben, wie gelb oder blau, wird si-
chergestellt, dass sich kein Gebaude erheblich aus der umgebenden Dachlandschaft
abhebt. Das Gebiet ist teilweise aus dem AuBenbereich einsehbar. Eine flr den Be-
trachter unibliche, sich von den anderen abhebende Dachfarbe fuhrt zur Gberdeutli-
chen Wahrnehmung eines Einzelgebdudes. Die Siedlung soll jedoch so weit wie
moglich als einheitliche Bebauung wahrgenommen werden.

Durch die gesamten vorstehenden Gestaltungsfestsetzungen wird insgesamt sicher-
gestellt, dass sich an dem hier zu Uberplanenden Standort eine bauliche Entwicklung
ergeben wird, die den stadtebaulich angemessenen Ubergang von den Bestandsge-
bauden zur neuen Bebauung und zur freien Landschaft sicherstellt.

Die Festsetzungen von Vorgartenflachen sind aus stadtebaulichen Griinden not-
wendig, da gerade in verdichteten Wohngebieten mit gering dimensionierten Er-
schlieBungsstraBen die privaten Grunflachen maBgeblich zum Erscheinungsbild ei-
nes Wohngebietes beitragen.

10. MindestgrundstlicksgroBe

Die Struktur des Plangebietes zeichnet sich heute durch die parkdhnlichen Garten
am Siedlungsrand aus. Auch die Grundsticke siddstlich der StraBe ,Tiefer Weg*
sind gegenliber heute Ublichen GrundstiicksgroBen mit durchschnittlich Gber 800 m?
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groB. Zwar soll durch die Planung eine Verdichtung des Innenbereichs geférdert
werden, die Bebauungsdichte soll sich jedoch der Umgebung anpassen. Um dem
Gebot des Bodenschutzes entgegenzukommen, ist auf den Grundstiicken auch eine
Bebauung mit Doppelhdusern mdglich. So wird die MindestgrundstiicksgréBe von
Baugrundstticken auf 400 m? festgesetzt.

Das bedeutet, dass fur Grundstticke unter 800 m2 eine Bebauung mit Doppelhdausern
auf einem geteilten Grundsttick nicht méglich ist.

Umwelt- und Naturschutz

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten mdgliche Eingriffe als im Sinne von § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2 a
BauGB abgesehen.

11. Immissionsschutz

Zu berlcksichtigende landwirtschaftliche oder gewerbliche Betriebe sind im und am
Plangebiet nicht vorhanden.

Auch die Verkehrsbelastung der Beerlager StraBe (L 506) ist nicht so erheblich und
mit gut 60 Metern so weit entfernt, dass nicht mit Uberschreitungen der zuléassigen
schalltechnischen Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete zu rechnen ist.

12. Artenschutz

Im Zusammenhang mit der Bauleitplanung und der Genehmigung von Vorhaben sind
die in § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formulierten Vorschriften fiir be-
sonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten zu bertcksichti-
gen. Nach Durchfihrung der Artenschutzprifung Stufe | (6kon 2014) wurde aufgrund
moglicher artenschutzrechtlicher Konflikte eine vertiefende Untersuchung fir die Ar-
ten Feldsperling und Gartenrotschwanz fur erforderlich angesehen. Hinsichtlich der
Fledermause wurde die Bewertung auf der Grundlage einer ,worst case“- Annahme
praferiert.
Die artenschutzrechtliche Priifung Stufe Il kommt zu dem Ergebnis, dass bei Berlick-
sichtigung der nachstehenden konfliktmindernden MaBnahmen:

- Ausschluss der ErschlieBungsarbeiten und der Gehdlzbeseitigungen in der

Zeit von 01. Marz bis 30. September sowie
- vorgezogene Bereitstellung von zehn Fledermauskasten
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fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf dem Berge® artenschutzrechtliche
Konflikte und somit die Verletzung der Verbotstatbestidnde des § 44 BNatSchG aus-
zuschlieBen sind.

Die artenschutzrechtliche Prifung — Stufe Il (6kon Juni 2015) wird als Anlage | Be-
standteil der Begriindung.

Sonstige Belange

13. Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Uber das Vorkommen von Bo-
dendenkmalern ist nichts bekannt.

Im Bebauungsplan erfolgt ein Hinweis, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler
(kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde oder auch Verande-
rungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden
kénnen. Solche Entdeckungen sind nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes
unverziglich der Stadt oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe -Amt flir Bo-
dendenkmalpflege- anzuzeigen.

14. Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt und aufgrund der bisherigen Nutzung als
landwirtschaftliche Flache auch nicht zu vermuten.

Ebenso liegen keine Erkenntnisse vor, dass mit einem Fund von Kampfmitteln o. &.
zu rechnen ist. Sofern der Verdacht auf Kampfmittel aufkommt, ist die Arbeit sofort
einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe zu verstandi-
gen.

15. Ver- und Entsorgung

Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung ist das bestehende Leitungsnetz zu er-
weitern. Die Léschwasserversorgung ist Gber vorhandene Entnahmestellen gewahr-
leistet.

Die Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung wird Uber den bestehenden
Mischwasserkanal sichergestellt.

Nach den Ergebnissen der im Plangebiet durchgefiihrten Bodenuntersuchungen der
Geotechnischen Gesellschaft mbH sind die oberflachennah anstehenden Béden
nicht in der Lage, anfallendes Niederschlagswasser in ausreichender Menge aufzu-
nehmen und rlckstaufrei in den Untergrund zu leiten. Von einer Versickerung von
Niederschlagswasser von bebauten Grundstiicksflachen im Baugebiet wurde daher
abgeraten. Dies ist nur flr nicht bebaute Flachen vorgesehen.
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16. Bodenordnung

Die Uberplanten Flachen kdnnen teilweise durch die stadteigene Grundstiicksgesell-
schaft GIWo erworben werden. Die Altbebauung und Teile der Baugrundstiicke blei-
ben im privaten Besitz.

17. Kosten

Die Kosten der Bauleitplanung werden von der Stadt Billerbeck getragen.

18. Flachenbilanz

Gesamtflache 9.131 m?
Davon

Wohnbauflachen 8.671 m2
Offentliche StraBenverkehrsflache 460 m2

Stadt Billerbeck, im August 2015

Die Blrgermeisterin
Im Auftrag

Dipl.-Ing. Michaela Besecke
Stadtplanerin



