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1 Planungsanlass / Allgemeines

Planungsanlass ist die Nachfrage nach Baugrundstiicken in der Ortschaft Varl. Trotz des all-
gemeinen Bevolkerungsriickgangs aufgrund der demographischen Entwicklung liegen der
Stadt Rahden zahlreiche Anfragen nach Baugrundsttcken fir die Errichtung von Eigenheimen
vor. Innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches / der planungsrechtlich ausgewiesenen Bau-
gebiete (in Varl) sind keine Bauliicken vorhanden bzw. stehen ggf. potenzielle Bauflachen
(Brachflachen) dem freien Markt nicht zur Verfigung. Auch sind keine Geb&dudeleerstéande
einer Vermarktung zuganglich. In der Ortschaft Varl ist damit in absehbarer Zeit keine Innen-
entwicklung mehr méglich. Fur die Bedarfsdeckung der Wohnraumnachfrage unter Beachtung
des Planungsgrundsatzes gemaf § 1 (5) BauGB, wonach die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, stehen daher keine entspre-
chenden Flachenpotentiale innerhalb der bebauten Ortslage zur Verfigung.

Um dennoch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erganzung des dorflich ge-
pragten Wohnens fiir die Eigenentwicklung der Ortschaft Varl entsprechend der Nachfrage zu
schaffen, wurden im Rahmen einer Standortuntersuchung im Sinne einer Machbarkeitsstudie
acht Teilflachen auf ihre Eignung fir eine Wohnbaulandentwicklung gepruft (IPW 2021). Im
Ergebnis der Standortuntersuchung hat sich eine Flache 6stlich der Gemeindestral3e ,Alter
Kirchweg"“ als am geeignetsten herausgestellt.

Inzwischen ist die Stadt Rahden Eigentiimerin dieser Flachen, so dass sie nun einer baulichen
Nutzung zugefuhrt werden sollen. Stadtebauliches Planungsziel der Stadt Rahden ist die Er-
ganzung des Wohnsiedlungsbereiches fir die Eigenentwicklung der Ortschaft Varl. Die zur
Verfigung stehenden Flachen grenzen unmittelbar an den bebauten Siedlungsbereich an.
Derzeit sind die Flachen dem Auf3enbereich zuzuordnen und daher nicht bebaubar. Zur Ver-
wirklichung der vorgenannten Ziele und fir eine geordnete stddtebauliche Entwicklung der
Stadt Rahden, in der Ortschatft Varl, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Fir den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 107 fuihrt die Stadt Rahden die 91. Anderung des
Flachennutzungsplanes durch.

2 Verfahren / Abwagung

Der Rat der Stadt Rahden hat in seiner Sitzung am 28.09.2023 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 107 ,Varl - Alter Kirchweg* beschlossen. Fir den Bebauungsplan ist ein zwei-
stufiges Regelverfahren nach den Vorschriften der 88 3 (1) und 4 (1) sowie 3 (2) und 4 (2)
BauGB durchzufuhren.

In einem ersten Verfahrensschritt wurde demgemanR die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gemal 8§ 3 (1) BauGB am 21.11.2023 in Form einer 6ffentlichen Blrgerversammlung in der
Ortschaft Varl durchgefiihrt. Daran anschliel3end bestand noch biszum __ . . die Mdg-
lichkeit zur Einsicht der Unterlagen und zur Abgabe einer Stellungnahme. Im Zeitraum vom
.. biseinschlieBlich __. . fand die Unterrichtung der Behérden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange gemaf § 4 (1) BauGB statt.
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Nach Auswertung der Ergebnisse aus der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung sowie Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes mit Begrindung sind die Unterlagen
gemal § 3 (2) BauGB fur mindestens dreiBig Tage im Internet zu verdffentlichen. Dement-
sprechend bestand im Zeitraumvom __. . bis einschlie@lich __. . fir jedermann
die Moglichkeit die Planungen einzusehen und Anregungen vorzutragen. Im gleichen Zeitraum
fand die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemafR § 4 (2)
BauGB statt.

3 Geltungsbereich / Bestand

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Ortschaft Varl, unmittelbar angrenzend an die bebaute
Ortslage, 0Ostlich der GemeindestralRe Alter Kirchweg. Der Planungsraum weist eine Gesamt-
flache von rund 2 ha auf. Er umfasst das Flurstuck 109 der Flur 8 in der Gemarkung Varl. Das
Flurstiick stellt sich derzeit als intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerflache dar. Die
StralRe Alter Kirchweg wird durch eine stral3enbegleitende Baumreihe gesaumt. Im sidlichen
Plangebiet steht ein Einzelbaum. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft ein Gra-
ben, daran und in Richtung Stiden schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Grinlandflachen
an. Im Osten verlauft eine Freileitung in Nord-Sid-Richtung.

Grinland

W
e

: ‘\}Vo'nhe?)_.* ' o

Grinland

Griinland

Luftbild 2022 (Quelle: © Bundesamtfi]r Kartographie und Geodasie <2023>)
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4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.1 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan

Ziel des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW in der aktuell giltigen
Fassung) ist die Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes. Es ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen
Okologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groRrAumig ausgewo-
genen Ordnung mit gleichwertigen Lebensverhéltnissen in den Teilrdumen des Landes bei-
tragt, umzusetzen. Nach den Darstellungen des LEP NRW liegt die Ortschaft Varl inmitten
eines als ,Freiraum“ festgelegten Bereichs. Der Freiraum soll erhalten und seine Nutz-,
Schutz-, Erholungs- und Ausgleichsfunktionen gesichert und entwickelt werden. Der Erhalt der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Freiraums ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
und MalRnahmen zu berlcksichtigen. Das Plangebiet liegt inmitten der historisch gewachse-
nen Kulturlandschaft ,Minden-Lubbecker Land®. Die Vielfalt der Kulturlandschaften und des
raumbedeutsamen kulturellen Erbes ist im besiedelten und unbesiedelten Raum zu erhalten
und im Zusammenhang mit anderen rdumlichen Nutzungen und raumbedeutsamen Mal3nah-
men zu gestalten. Ein weiteres Ziel des LEP NRW ist die flachensparende und bedarfsge-
rechte Siedlungsentwicklung. Sie ist an der Bevolkerungsentwicklung, der Entwicklung der
Wirtschaft, der vorhandenen Infrastrukturen sowie den naturrdumlichen und kulturlandschaft-
lichen Entwicklungspotenzialen auszurichten. Ein Grundsatz des Landesentwicklungsplanes
Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist die Wiedernutzung von Brachflachen. Durch ein Flachen-
recycling sollen hierbei Brachflachen neuen Nutzungen zugefuhrt werden (s. Pkt. 6.1-8 Grund-
satz LEP NRW).

Regionalplan

Gemal Regionalplan fir das Kreisgebiet Minden-Libbecke (in der aktuell giiltigen Fassung)
hat sich die Siedlungsentwicklung der Gemeinden zur Verwirklichung der landesplanerisch
angestrebten Schwerpunktbildung auf den Flachen zu vollziehen, die als Siedlungsbereiche
dargestellt sind. Sonstige Wohnplatze/Gemeindeteile kbnnen nach landesplanerischen Krite-
rien nur entsprechend dem Bedarf der ortsansassigen Bevoélkerung entwickelt werden (Eigen-
entwicklung). In Ortsteilen kann im Rahmen der Tragféhigkeit der vorhandenen Infrastruktur
und unter besonderer Berticksichtigung landschaftspflegerischer Erfordernisse eine stadte-
bauliche Abrundung oder Erganzung auch tiber den Bedarf der in den Gemeindeteilen anséas-
sigen Bevolkerung hinaus sinnvoll sein. Dies darf der grundsatzlich angestrebten Ausrichtung
der Siedlungsstruktur auf Siedlungsschwerpunkte nicht zuwiderlaufen (s. Pkt. B.I. 1. Ziel 2
GEP). Im Rahmen einer geordneten siedlungsstrukturellen Entwicklung sind die Reservefla-
chentiberhdnge der Flachennutzungsplane abzubauen. Vorrangig sollten solche Flachen zu-
rickgeplant werden, sie sich aufgrund ihrer 6kologischen Wertigkeit am ehesten dazu eignen,
dem Freiraum wieder zugeordnet zu werden (s. Pkt. B.I. 1. Ziel 4 GEP).

Fir die weitere Siedlungsentwicklung sind von der Bauleitplanung vorrangig innerhalb der
Ortslagen gelegene Bauflachenreserven zu mobilisieren und flachensparende Bebauungs-
konzeptionen zu entwickeln. Bei peripheren Siedlungsflachenerweiterungen ist erst zu prufen,
ob nicht durch Streu- und Splittersiedlung vorbelastete Bereiche an vorhandene Siedlungsbe-
reiche angegliedert und somit eine sinnvolle siedlungsstrukturelle Arrondierung herbeigefiihrt
werden kann (s. Pkt. B.l. 1. Ziel 6 GEP).
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Ausschnitt aus dem Regionalplan fur den Kreis Minden-Libbecke

Gemal zeichnerischer Darstellung des Regionalplans liegt das Plagebiet inmitten eines Be-
reiches ohne weitere Darstellung. In unmittelbarer N&he sind Bereiche mit Freiraumfunktionen
,Schutz der Natur*; Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung® und ,Uber-
schwemmungsbereiche* abgegrenzt. Die Hauptverkehrsstrale L 557 ist als Straf3e flr den
vorwiegend uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

Fazit

Die im Landesentwicklungsplan (LEP NRW) und im Regionalplan aufgefiihrten Ziele und
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung missen von der Stadt beachtet werden.
Mit der Planung soll im Rahmen der Eigenentwicklung der Ortschaft Varl neuer Wohnraum
geschaffen werden. Fir die Bereitstellung von neuem Wohnraum wird die Inanspruchnahme
intensiv genutzter landwirtschaftlicher Flachen (Acker) im Aul3enbereich, unmittelbar angren-
zend an den bebauten Siedlungsbereich von Varl, erforderlich, da innerhalb der Ortslage von
Varl dem freien Markt keine Bauflachenreserven zur Verfigung stehen. Auch eine Angliede-
rung von vorhandenen Splittersiedlungen ist auf Grund der nicht zur Verfligung stehenden
Flachen nicht umsetzbar. Durch die Planung soll der Siedlungsbereich stéadtebaulich abgerun-
det und geringflgig erweitert werden. Bei den potenziellen Flachen handelt es sich aber nicht
um exponierte Lagen.

Die in der Ortschaft Varl vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (wie Kindergarten, Grund-
schule mit OGS, Freiwillige Feuerwehr Varl-Sielhorst, Sportplatz, Spielplatze, Vereinszentrum,
Friedhof mit Kapelle, Freie Evangelische Kirchengemeinden, Tierarztpraxis, Gastronomie)
sind Tragfahig genug, um den Mehrbedarf durch die Erganzung des Wohnsiedlungsbereiches
mit abzudecken. Varl verfiigt zudem ber ein reges Vereinsleben (u. a. Spielvereinigung Union
Varl, Schiitzengilde Varl, Schiitzenverein Varlheide, Heimatverein Varl-Varlheide, Jagerschaft,
Landfrauen, Sozialverband, Landwirtschaftlicher Ortsverband, Rassegefligelzuchtverein).
Neben den Infrastruktureinrichtungen sind noch zahlreiche landwirtschaftliche Betriebe im Ort
ansassig sowie einige Gewerbebetriebe (u. a. MeierGuss, Dachkeramik Meyer-Holsen GmbH,
Stalleinrichtungen Meier Varl GmbH, Bechert Kunststofftechnik, KB CNC) und Dienstleis-
ter/Einzelhédndler (u. a. Teeladen, Geschenkeladen, Heilpraktikerin). Zur Naherholung steht u.
a. das Naturschutzgebiet ,Schnakenpohl” zur Verfligung.
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Im Zuge der parallel in Aufstellung befindlichen 91. Anderung des Flachennutzungsplanes
werden Bauflachen im Bereich des Sportplatzes zuriickgenommen und zukiinftig als Grinfla-
chen dargestellt. Damit werden die Reserveflacheniiberhdnge abgebaut und eine geordnete
siedlungsstrukturelle Entwicklung sichergestellt.

Auf Grund der relativ geringen FlachengrofRe der Bauflache und Erweiterung des Siedlungs-
bereiches um ca. 9 Baugrundstiicke wird nach derzeitigem Kenntnisstand nicht von erhebli-
chen Beeintrachtigungen ausgegangen. Die Ortschaft Varl wird auch zukinftig in der Lage
sein, sich aus der bestehenden Infrastruktur versorgen zu kénnen.

4.2 Hochwasserschutz

Am 01. September 2021 ist der landeribergreifende Bundesraumordnungsplan ,Hochwasser-
schutz" (BRPH), als Anlage der Verordnung tber die Raumordnung im Bund fiir einen Gber-
greifenden Hochwasserschutz (BGBI. | 2021, S. 3712), in Kraft getreten. Der neue BRPH hat
das Ziel, landerlbergreifend die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden Gefahren zu
verringern. § 1 (4) BauGB verpflichtet, die im BRPH festgelegten Ziele zu beachten und die
Grundsatze im Rahmen der Abwéagung zu bericksichtigen. Nach Prifung der verfligbaren
Daten von Hochwasserereignissen und den raumlichen und zeitlichen Ausmafien (z. B. Was-
sertiefe und Flie3geschwindigkeit), nach Erkenntnissen aus vergangenen extremen Hochwas-
serereignissen sowie nach Erkenntnissen zu Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf
Hochwasserereignisse konnen insbesondere folgende Ergebnisse festgehalten werden:

e Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes (gem.
§ 76 Abs. 1 WHG) sowie eines Gebietes, aus dem iber oberirdische Gewésser der
gesamte Oberflachenabfluss an einer einzigen Flussmindung, einem Astuar oder ei-
nem Delta ins Meer gelangt (gem. § 3 Nr. 13 WHG).

¢ Raumbedeutsame MalRhahmen zum Hochwasserschutz sind innerhalb des Plangebie-
tes nicht vorhanden bzw. nicht vorgesehen.

e Der Schutz vor Meeresuberflutungen (s. Punkt Ill des BRPH) ist aufgrund der Lage des
Plangebietes gewahrleistet.

o Eine grenziberschreitende Koordinierung der Planungen und Mal3nahmen zum Hoch-
wasserschutz zur Minimierung der Hochwasserrisiken ist aufgrund der Lage des Plan-
gebietes nicht erforderlich.

o Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gefahren- bzw. Risikogebietes au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten (gem. § 78 b WHG) mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit (> HQ500).

o Madogliche Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse wer-
den noch ermittelt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 107 ,Varl - Alter Kirchweg“ werden die Ziele und Grundsatze des
Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz beachtet. Im Rahmen einer wasserwirt-
schaftlichen Vorplanung werden mdgliche Auswirkungen ermittelt und Losungsvorschlage ge-
macht.
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4.3 Flachennutzungsplan (F-Plan)

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rahden ist der Bereich des Bebauungsplanes
vollstandig als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt mit Uberlagerung eines Landschafts-
schutzgebietes fur einen Teilbereich. Damit ist eine Entwicklung fir Wohnzwecke derzeit nicht
moglich. Im Rahmen der 91. Anderung des Flachennutzungsplanes wird daher die Darstellung
der Flachen des B-Plan-Geltungsbereiches in Wohnbauflachen und Flachen fur MalRnhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gedndert. Die
Darstellung des Landschaftsschutzgebietes wird unveréandert iibernommen. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes werden dieser ge&nderten Darstellung entsprechen, so dass dem
Entwicklungsgebot geméan § 8 (2) BauGB Rechnung getragen wird.

4.4 Bebauungsplan (B-Plan)

Fir den Geltungsbereich wurde bisher kein Bebauungsplan aufgestellt.

Im Westen grenzt unmittelbar der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 38 , Ortskern Varl* an.
Dieser ist 1983 in Kraft getreten und umfasst den gesamten alten Ortskern von Varl. Er wurde
inzwischen zehnmal geandert. Fur den angrenzenden Bereich sind Dorfgebiete als Art der
baulichen Nutzung festgesetzt.

58

792

*t Friedhot
. Varl

XA

L\ 'Union Varl

SO
IS
58

Ubersicht Bebauungsplane mit Darstellung Plangebiet
(Geobasis NRW, Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0)

9
sfaets

l:_'Jlber‘éich't‘ B-ﬁ;léné mif Da{fstellung Plangebiet
(Plangrundlage: © Geobasis NRW,; Bearbeitung/Collage IPW)
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5 Immissionsschutz
51 Vorbelastung durch verkehrliche Schallimmissionen

Einschrankungen durch StraRBenverkehrslarm ergeben sich bei Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005. Diese liegen fur allgemeine Wohngebiete (WA) bei 55/45 dB(A).
Sofern bei Uberschreitungen der Orientierungswerte kein aktiver Larmschutz vorgesehen
wird, ist zum Schutz der Bevolkerung die Festsetzung von passivem Larmschutz (Larmschutz-
fenster) erforderlich. Damit ist entweder aufgrund der Immissionen weniger Wohnbebauung
moglich oder aber es erhohen sich die Baukosten bei der ErschlieBung der jeweiligen Teilfla-
chen durch die zusatzlichen Kosten fur den passiven Larmschutz.

Im Rahmen der vorangegangenen Standortuntersuchung wurde eine Grobbewertung zum
Verkehrslarm (u. a. fur die L 557) durchgefiihrt. Es wurden Daten der StraRenverkehrszéhlung
2015 verwendet (s. nachfolgende Tabelle). Gemald RLS-90 wurde zur Bestimmung von Grenz-
wertisophonen auf eine vereinfachte Berechnung ,lange gerade Strafl3e” zuriickgegriffen. Es
wurde eine Immissionshohe von 5,20 m unterstellt (= 1. OG). Die Verkehrsbelastung von 2015
wurde auf den Prognosezeitraum 2035 hochgerechnet (+ 20 %).

- Abstand Isoph
Strake ( 2?: ';rvz DTV2035 | pt pn v stand Isophone [m]
gem. [Kfz/24h] | [%] | [%] | [km/h] Tag Nacht
2015) (55dB(A) | (45 dB(A)
L 557 (0stlich K 59) 3517 2200 3785 | 49 [ 34| 50 31,0 42,0

Bei der Berechnung wurde der Anteil des Plangebietes bestimmt, fir den mit Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte zu rechnen ist und hierzu der Abstand zur Einhaltung der Nacht-
Werte ermittelt. In den so abzugrenzenden Bereichen wéren dann grundséatzlich Festsetzun-
gen zum passiven Larmschutz vorzusehen.

Legende:
A Bereiche mit Uberschreitung
45 dB(A) (nachts)

- Bereiche mit Einhaltung
der Orientierungswerte
(keine Festsetzungen zum

passiven LS erforderlich)
- \ n ] []

Bereich mit OW-Uberschreitung (nachts) im Plangebiet (Plangrundlage: © 2017 Katasteramt Minden-Liibbecke)

Die grafische Darstellung der Abstande der Nacht-Isophone in der obigen Abbildung verdeut-
licht, dass in der Teilflache 4 -Plangebiet- im nordwestlichen Bereich Beeintrachtigungen durch
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Verkehrslarm zu erwarten sind (Uberschreitung der Nacht-Orientierungswerte). In diesem Be-
reich sind im B-Plan Grunflachen, Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Stral3enverkehrslarchen festgesetzt. Es
wird daher nicht von Beeintrachtigungen fur die zukinftigen Wohnbaugrundstiicke ausgegan-
gen. Demzufolge ist eine Festsetzung von passiven Larmschutzmaflnahmen entbehrlich.

5.2 Vorbelastung durch gewerbliche Schallimmissionen

Die im Nahbereich der Ortslage von Varl vorhandenen gewerblichen Nutzungen befinden sich
westlich des Siedlungsbereiches. Aufgrund der Entfernung sind die Vorbelastungen aus der
gewerblichen Nutzung fiir das Plangebiet nicht relevant. Mit der geplanten Wohnnutzung wird
nicht naher an diese Nutzungen herangeriickt. Auch in Richtung Osten -im Auf3enbereich von
Varl- sind keine Nutzungen vorhandenen, die einen Einfluss auf das Plangebiet haben kénn-
ten. Es wird daher nicht von Beeintrachtigungen durch die geplante Wohnnutzung ausgegan-
gen.

5.3 Vorbelastung durch Sportlarm

Im Suden von Varl, dstlich der Leverner Stral3e befindet sich die Sportanlage der Spvgg. Union
Varl. Die Sportanlage verfligt tber zwei Ful3ballfelder (beide mit Flutlicht) sowie ein Beachvol-
leyfeld, welches aber aktuell nicht genutzt wird.

Z J [ S -

Lage der Sportanlage
(Plangrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende)

Zur Vermeidung von Konflikten sind ausreichende Abstande zur Sportanlage einzuhalten. In
der stadtebaulichen Larmfibel des Landes Baden-Wirttemberg (2018) wird als Anhaltswert
zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiir einen Betrieb innerhalb und aufRerhalb der Ruhe-
zeiten fur Ful3balltraining ein Abstand zwischen Sportanlage und Wohnbebauung (WA-Nut-
zung) von 56 m angegeben. Fir Punktspiele (mit bis zu 300 Besuchern) vergrdl3ert sich dieser
Abstand auf 137 m.
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Mit dem Plangebiet wird ein Abstand von etwa 175 m zur vorhandenen Sportanlage eingehal-
ten. Insofern wird davon ausgegangen, dass es durch die vorliegende Planung nicht zu Ein-
schrénkungen durch Sportlarm kommt.

54 Vorbelastung durch Geruchsimmissionen aus der Landwirtschaft

Das Plangebiet befindet sich in einem landlich gepragten Raum, in dem es zwangslaufig zu
gewissen landwirtschaftsspezifischen Immissionen (Gerliche, Gerausche, Staube) kommt, die
aus der Nutztierhaltung bzw. der Bewirtschaftung umliegender Acker- und Grinlandflachen
resultieren. Letzteres kann jahreszeitlich und witterungsbedingt auch an Sonn- und Feiertagen
sowie in den Nachtstunden auftreten. Diese Immissionen sind in landlichen Gebieten ortsub-
lich, unvermeidbar und insofern zu tolerieren. Sie fuhren jedoch nicht zu ungesunden Wohn-
verhaltnissen.

In Varl und der ndheren Umgebung befinden sich landwirtschaftliche Betriebe mit genehmigter
Tierhaltung, die hinsichtlich der emittierten Gertiche auf die Ortschaft einwirken. Daher war es
erforderlich, im Rahmen der Standortuntersuchung, die auftretenden Geruchsimmissionen,
auf Grundlage der TA-Luft und der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL), zu ermitteln und zu
beurteilen (DEKRA Automobil GmbH Bielefeld, Mrz. 2021, s. Anhang).

Bulsender!
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¥ 8180

Hassaioe

:Q_J o -_'_ll_-\\-. 4 3 NG| I

mbrms Fabd

Geabasisdaten der Kommunen und des Landes NRW

D Geobasis NREW 2021 4
= Aol | wiakiable

Ubersicht der zu beriicksichtigenden landwirtschaftlichen
Betriebe mit Darstellung Plangebiet(Stadt Rahden)

H:\RAHDEN\223316\TEXTE\BP\B-Plan Nr. 107\bgr231130_bp-107.docx IPW



Stadt Rahden, Bebauungsplan Nr. 107 ,Varl - Alter Kirchweg" 12/ 24

.Im Rahmen einer Geruchsimmissionsprognose ist die Gesamtgeruchsbelastung auf den ge-
planten Bauflachen durch die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe zu ermitteln. Der Be-
rechnung und Beurteilung liegen die TA-Luft und die Geruchsimmissionsrichtlinie zugrunde.
Die zugrunde zu legenden genehmigten Tierzahlen werden friiheren geruchsimmissionstech-
nischen Untersuchungen in diesem Bereich sowie den zur Verfligung gestellten Angaben und
Unterlagen der Stadt Rahden entnommen.
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Geruchsstundenhaufigkeiten in % - Gesamtbelastung / Bauflachen -
Hofstelle 3: Istzustand / Mit geplanter Stallung 8g mit Darstellung Plangebiet
(DEKRA Automobil GmbH Bielefeld, Mrz. 2021)

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

- Auf praktisch allen untersuchten Bauflachen (aber auch im Bereich der bestehenden
Bebauung der Ortschaft Varl) wird der Immissionsrichtwert der GIRL fir Wohngebiete
von 10 % Jahresgeruchsstundenhaufigkeit tberschritten.

- Auf 3 bzw. (je nach Berechnungsvariante) 4 Bauflachen liegen die Geruchsstunden-
haufigkeiten zwischen 10 - 15 % Jahresgeruchsstundenhaufigkeit. Hier wird folglich
der Immissionsrichtwert fur Dorfgebiete von 15 % eingehalten. Unabhéngig davon sind
gemanR Auslegungsfragenkatalog zur GIRL (Stand 2017) beim Ubergang vom AuRen-
bereich zum Wohngebiet Immissionsrichtwerte von 12 - 15 % denkbar (s. Pkt. 11.1 des
Auslegungsfragenkatalogs).

Eine abschlielRende immissionsschutzrechtliche Beurteilung bleibt der Genehmigungsbehdérde
vorbehalten.”

.
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Fiur den Fall, dass die geplante Erweiterung der Hofstelle 8 um die Stallung 8g nicht realisiert
wird, verandert sich die Gesamtbelastung Geruch wie folgt:

.ES ergeben sich (gegenuber den Berechnungen mit Stallung 8g) Reduzierungen der Ge-
ruchsbelastung um 0 - 2 %, wobei sich die hochsten Reduzierungen auf den Bauflachen er-
geben, die der Hofstelle 8 am n&chsten liegen.*

5232118171614 SIY1110 97888
w7 17 1515/ A1111MNN-Q 1 9 KRR
Geruchsstundenhaufigkeiten in % - Gesamtbelastung / Bauflachen -

Hofstelle 3: Istzustand / Ohne geplante Stallung 8g mit Darstellung Plangebiet
(DEKRA Automobil GmbH Bielefeld, Mai 2021)

Immissionsrichtwert | Immissionsrichtwert Gutachterliche Bewertung *
in % Jahresgeruchs- | in % Jahresgeruchs-
stundenhaufigkeit stundenhaufigkeit

[mit Stallung 8g] [ohne Stallung 8]

gemal Auslegungsfragenkatalog zur GIRL
(Stand 2017) sind beim Ubergang vom AuRen-
bereich zum Wohngebiet Immissionsrichtwerte
von 12 - 15 % denkbar

* Es wird darauf hingewiesen, dass bei Werten von 10-15 eine sogenannte ,Zwischenwertbildung” nur dann zulas-
sig ist, wenn keine Flachen mit geringerem stadtebaulichen Konfliktpotential umsetzbar waren.

Plangebiet 8 bis 14 8 bis 14

Nach gutachterlicher Einschétzung ist eine wohnbauliche Nutzung innerhalb des Plangebietes
denkbar. Der nordliche Bereich liegt unweit der einwirkenden Betriebe. Die Belastung hangt
stark von den Entwicklungen der landwirtschaftlichen Betriebe ab. Um das Konfliktpotenzial
zu minimieren und mogliche Einschrankungen fir die landwirtschaftlichen Betriebe zu unter-
binden, wird im nérdlichen Bereich des Plangebietes eine Flache fir Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Daran schlief3t
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sich eine StraRenverkehrsflache an. Erst dann beginnen die Wohnbaugrundstiicke. Die ge-
plante Wohnnutzung bleibt damit hinter den bestehenden Nutzungen zuriick und riickt nicht
naher an die landwirtschaftlichen Betriebe heran. Es wird daher nicht von Beeintrachtigungen
durch die geplante Wohnnutzung ausgegangen. Eine abschlie3ende immissionsschutzrecht-
liche Beurteilung hat durch die Genehmigungsbehotrde zu erfolgen.

6 Stadtebauliches Planungsziel

Stadtebauliches Planungsziel der Stadt Rahden ist die Erganzung des Wohnsiedlungsberei-
ches fur die Eigenentwicklung der Ortschaft Varl. Innerhalb des bebauten Siedlungsberei-
ches/der planungsrechtlich ausgewiesenen Baugebiete (in Varl) stehen dem freien Markt
keine Bauflachen mehr zur Verfigung. Dementsprechend wurde im Vorfeld unter Bericksich-
tigung der wesentlichen Fachplanungen durch eine Standortuntersuchung ermittelt, inwieweit
der Siedlungsbereich von Varl geringfugig erweitert werden kann. Hierfiir wurden acht Teilfla-
chen festgelegt, die grundséatzlich aufgrund ihrer Lage und dem Anschluss an den bebauten
Siedlungsbereich von Varl fur eine Wohnbaulandentwicklung in Frage kommen kdnnten. Im
Ergebnis der Standortuntersuchung hat sich eine Flache Ostlich der Gemeindestral3e ,Alter
Kirchweg" als am geeignetsten herausgestellt. Inzwischen ist die Stadt Rahden Eigentiimerin
dieser Flachen, so dass sie nun einer baulichen Nutzung zugefihrt werden sollen.

Derzeit liegt das Plangebiet im Au3enbereich gemaR § 35 BauGB. Um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine Erganzung des dorflich gepragten Wohnens fur die Eigenentwick-
lung der Ortschaft Varl entsprechend der Nachfrage zu schaffen, ist die Beanspruchung dieser
bauplanungsrechtlich dem AulRenbereich zuzuordnenden Flachen unvermeidbar und die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Um eine flachensparende Bebauungskonzep-
tion zu erreichen, wurden alternative Bebauungs- und ErschlieBungsvorschlage erarbeitet.

Im Ergebnis der Standortuntersuchung hat sich herausgestellt, dass die untersuchten Teilfla-
chen 4 und 5 am ehesten fur eine Ausweisung von Wohnbauland in Frage kommen. Sie wei-
sen die geringsten Restriktionen auf.

Gesan
Geltung

18.91

Stadteb:
Planung
| rechi

P
SS— ]
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Es bietet sich an, aufgrund der abfallenden Belastungswerte im Mittelbereich der beiden Teil-
flachen, aus einer Kombination beider Teilflachen eine Bauzeile entlang der Gemeindestral3e
YAlter Kirchweg“ unter Berilicksichtigung der vorhandenen Baumstandorte zu schaffen. Im
Ubergang zur freien Landschaft soll eine 6ffentliche Grunflache mit Bepflanzungsvorgaben
vorgesehen werden, um einen deutlichen Abschluss der Ortsentwicklung in Richtung Osten
zu erreichen.

Stadtebauliche Werte / Flachenbilanz
Gesamtflache Geltungsbereich 7.845 m?

Wohnbauflache 5425 m?
Grinfliche 2420 m?
Anzahl der Baugrundstiicke 7

Bebauungsvorschlag
(IPW Jun. 2021, Maf3stab 1:500)

A e =TI T

Luftbild 2020 (Geobasis NRW, Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0)

In der weiteren Bearbeitung hat sich herausgestellt, dass die vorgeschlagene Bebauung nicht
realisierbar ist, da die stdlichen Flachen nicht zur Verfuigung stehen. Zudem kann durch diese
Bebauungs- und ErschlieBungsvariante der Erhalt der vorhandenen Gehdlze entlang der
StralRe Alter Kirchweg nicht gewahrleistet werden.

In einer weiteren Variante werden die vorgenannten Einschrankungen berucksichtigt und ein
kleiner Wohnsiedlungsansatz ausgebildet, der im Sinne der Eigenentwicklung der Ortschaft
Varl nur ein paar wenige Baugrundstiicke ermdglicht. Zudem wird ein sehr deutlicher Abstand
zur offenen Landschaft in Richtung Osten und zu vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieben
in Richtung Norden geschaffen. Die Geholze entlang der StraRe Alter Kirchweg kénnen voll-
standig erhalten werden. Es wird nur eine neue Zufahrt zum Plangebiet geben. Hiermit wird
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eine flachensparende Bebauungskonzeption aufgezeigt, die zudem einen sehr deutlichen Ab-
schluss der Ortsentwicklung in Richtung Osten festlegt.

Lagebezug: ETRS89 UTM 32N

Datum | Zaihen
202205 | s
net | 202205 | ger

Stadtebauliche Werte / Flachenbilanz
Gesamtflache Geltungsbereich | 19,645 m?

Vislenhorst, 20220524

9.135m?
Straenverkehrsflache 1565 m?

ol salm ' WOHNBAULANDENTWICKLUNG VARL
‘Anzahl der Baugrundstiicke 9 "Ostlich Alter Kirchweg"

L

Geobasis NRW, Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0 ot % Bebauungs- und Erschliefungsvorschlag ‘mm tor000

Bebauungs- und ErschlieBungsvorschlag zum B-Plan Nr. 107

Die Haupterschlie3ung des neuen Baugebietes erfolgt von Nordwesten tiber eine neue Zufahrt
von der vorhandenen Gemeindestral3e Alter Kirchweg bzw. der L 557 aus. Die Planstraf3e -in
einer Ausbaubreite von 8 m- verlauft in dstlicher und stdlicher Richtung innerhalb des Plan-
gebietes und endet in einer fir Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge ausreichend dimensio-
nierten Wendeanlage. Fur den nichtmotorisierten Verkehr sind Verbindungen in Richtung Os-
ten und Westen vorgesehen. Durch die Stral3enfiihrung wird gebietsfremder Durchgangsver-
kehr ausgeschlossen. Die Grundstticke werden GréRen von rund 850 bis 1.300 m? fiir Einfa-
milienh&user erreichen. Die erforderlichen Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken
nachzuweisen. Um einen ausreichenden Abstand einzuhalten und den Erhalt der vorhande-
nen Geholze sicherzustellen, ist entlang der Stral3e Alter Kirchweg eine offentliche Grunflache
vorgesehen. In Richtung Norden und Osten schlieBen sich Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft unmittelbar an die
Baugrundstiicke an. Hierdurch wird ein deutlicher Ubergang zur offenen Landschaft geschaf-
fen und gleichzeitig erforderliche KompensationsmafRnahmen ermdglicht.

Mit dem aufgezeigten Bebauungs- und ErschlieBungsvorschlag kénnen die stadtebaulichen
Planungsziele der Stadt Rahden sowie die Vorgaben fir eine angemessene Siedlungserwei-
terung im Sinne der Eigenentwicklung fur die Ortschaft Varl realisiert und im Bebauungsplan
entsprechend verankert/festgesetzt werden.
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7 Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Planungsziels der Stadt Rahden, den Wohnsiedlungsbereich fur die Eigen-
entwicklung der Ortschaft Varl zu ergénzen, werden fir das Plangebiet allgemeine Wohnge-
biete gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Ziel ist die Bereitstellung von Grundstiicken fir die Ent-
wicklung von hauptsachlich familiengerechtem Wohnraum. In den allgemeinen Wohngebieten
sind daher neben Wohngebauden ausschliel3lich die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zulassig.

Um sicherzustellen, dass der durch eine offene Bebauungsstruktur gepragte Charakter der
Ortschaft Varl erhalten bleibt und keine groR3volumigen Mehrfamilienhduser entstehen, sind
pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig. Dadurch wird dennoch gewéahrleistet, dass
z. B. Familienangehorige oder auch Pflegepersonal in unmittelbarer Nahe verbleiben/wohnen
konnen.

7.2 Mald der baulichen Nutzung

Bezlglich des Mal3es der baulichen Nutzung werden gemal3 § 16 BauNVO Festsetzungen zur
Grundflachenzahl (GRZ), zur Zahl der Vollgeschosse und zur maximal zuldssigen Trauf- und
Firsthéhe (TH u. FH) getroffen.

Fir die allgemeinen Wohngebiete (WA) wird eine GRZ von 0,4 ohne Uberschreitungsmaglich-
keit festgesetzt. Damit kdnnen die jeweiligen Grundstiicke in den allgemeinen Wohngebieten
zu 40 % uberbaut/versiegelt werden. Die GRZ entspricht damit dem Orientierungswert fur die
Obergrenze im WA (8 17 BauNVO). Damit wird ein ausreichendes Malf fir die Ausnutzung
der einzelnen Grundstiicke und genigend Flexibilitt fur die Errichtung der erforderlichen Er-
schlieBungsflachen und Stellplatze, die auf den jeweiligen Grundstticken nachzuweisen sind,
gewahrleistet. Dennoch wird das stadtebauliche Ziel, die offene Bebauungsstruktur der Ort-
schaft Varl fortzusetzen und einen vertraglichen Ubergang zur offenen Landschaft zu schaffen,
bericksichtigt, indem ein hoher Freiflachenanteil auf den Grundstiicken zu erhalten ist (60 %).
Damit sich das neue Wohnquartier auch mit Blick auf die Hohenentwicklung harmonisch in die
Umgebung aus einerseits vorhandener -tiberwiegend- Wohnbebauung im Norden und Westen
sowie der freien Landschaft in Richtung Siden und Osten einfugt, ist in den allgemeinen
Wohngebieten ausschliel3lich eine mdgliche aber nicht zwingende zweigeschossige Bebau-
ung verbunden mit einer Traufh6he von max. 4 m und einer Firsth6he von max. 9,50 m tber
Oberkante ErschlieRungsstrafRe zulassig. Damit werden die neu entstehenden Gebaude ins-
gesamt nicht zu stark voneinander abweichen.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird eine offene Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO festge-
setzt und ausschlie3lich eine Bebauung mit Einzelhdusern zugelassen. In der offenen Bau-
weise diurfen Gebdude eine Lange von 50 m nicht Uberschreiten und missen einen seitlichen
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Grenzabstand einhalten. Insgesamt wird damit der tiblichen Bauweise in den Ortschaften der
Stadt Rahden entsprochen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Geltungsbereich werden vollstdndig durch die Fest-
setzung von Baugrenzen definiert. Fur die allgemeinen Wohngebiete werden insgesamt grol3-
zuigige Baufenster festgesetzt, um eine flexible Ausnutzung hinsichtlich der Lage und Dimen-
sion der Bebauung zu ermdglichen.

7.4 MindestgrundsticksgrofRen

Um einerseits die in weiten Teilen das Ortsbild pragende lockere Siedlungsstruktur von Varl
zu erhalten und zu entwickeln und andererseits eine zu starke bauliche Verdichtung zu ver-
meiden, werden fir die zukinftigen Grundsticke im WA Mindestgrundstiicksgrof3en festge-
legt.

7.5 Verkehrsflachen / ErschlieBung
7.5.1 Stralenverkehrsflachen

Die ErschlielBung des Plangebietes fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt von der
westlich verlaufenden Gemeindestral3e Alter Kirchweg aus mit einer neuen Zufahrt. Die Ge-
meindestral3e ist direkt an die nordwestlich verlaufende Landesstral3e 557 angebunden.

Das Quartier soll durch eine Wohnstral3e fir Anlieger erschlossen werden. Die erforderliche
ErschlielBungsanlage ist im Bebauungsplan als StralRenverkehrsflachen in einer Ausbaubreite
von 8 m festgesetzt. Sie endet in einer fur Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge mit einem
Durchmesser von 18 m ausreichend dimensionierten Wendeanlage.

7.5.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Rad- und Gehweg

Zur fulRlaufigen Anbindung des neuen Wohnquartiers an den bestehenden Siedlungsbereich
im Westen und damit an die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sowie in Richtung Osten
zur freien Landschaft sind innerhalb des Wohngebietes zwei Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,Rad- und Gehweg" festgesetzt.

7.6 Offentliche Griinflachen

Um innerhalb des neuen Wohnquartiers eine ausgewogene Vielfalt der Wohn- und Lebens-
maglichkeiten zu erreichen, sind innerhalb des Plangebietes neben Bau- und Erschlie3ungs-
flachen auch o6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Hierdurch werden die stralenbegleitenden
Gehdlzbestande in die Planung integriert und ein Erhalt langfristig planungsrechtlich gesichert.
Die festgesetzten Grin-/Geholzflachen tragen zur gestalterischen und 6kologischen Aufwer-
tung des Plangebietes bei.
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7.7 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Um einen deutlichen Ubergang zur offenen Landschaft zu erreichen und damit den Abschluss
des Siedlungsbereiches in Richtung Osten festzulegen, sind im nordlichen und Ostlichen Teil
des Plangebietes Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Bei der Abgrenzung wird auch die Grenze des Landschaftsschutzgebietes bertcksichtigt. In-
nerhalb des LSG sind keine Bauflachen festgesetzt, so dass eine Entlassung der Flachen aus
dem LSG entbehrlich ist.

Die festgesetzten Flachen sind durch entsprechende Malinahmen aufzuwerten. Die Mal3nah-
men werden bis zur Veroffentlichung erganzt.

7.8 Anpflanzen von Bdumen

Um neben den zu erhaltenden Gehdlzen im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen eine dkolo-
gische Aufwertung und Begrinung des Wohngebietes sicherzustellen, sind auf den Privat-
grundstiicken Einzelbdume zu pflanzen.

8 Stadtebauliche Daten
Geplante Nutzung des Geltungsbereiches Flache [m?]
e Nettobauland - allgemeines Wohngebiet (WA2), davon 8.937
0 Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,4 = 40 % des
Nettobaulands) 3.575
o nicht Giberbaubare Grundstiicksflache 5.362
e StralBenverkehrsflachen 1.341
o Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Rad- und
Gehweg* 221
o Offentliche Grinflachen 581
e Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 8.566
Summe 19.646
9 Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

Die ortliche Bauvorschrift wird gemaf 8§ 9 (4) BauGB als integrierte Gestaltungssatzung in den
Bebauungsplan aufgenommen, um das Gebiet gemeinsam mit dem Bebauungsplan auch ge-
stalterisch zu entwickeln. Sie gilt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Varl
- Alter Kirchweg*.

Die Vorschriften sind so gewéhlt, dass sich das neue Wohnquatrtier einerseits in die Umgebung
einflgt. Andererseits aber auch 6kologische und klimatische Belange i. S. v. 8 1 (5) Satz 2 und
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§ la (5) BauGB Berucksichtigung finden. Die Vorschriften werden auf das notwendige Malf3
begrenzt, um den Grundstiickseigentimern weiterhin gentigend Freiraum zur Gestaltung zu
lassen.
Insbesondere der Gestaltung der Dacher mit Dachaufbauten kommt eine besondere Bedeu-
tung zu. Hier wird die zulassige Dachneigung vorgegeben und Dachaufbauten in GroR3e und
Ausfuhrung begrenzt. Dariiber hinaus wird vorgegeben, dass pro zulédssiger Wohnung min-
destens ein Stellplatz auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen sind.
Zur Ortsbildgestaltung gehort u. a. auch eine angemessene und ortsbildvertragliche Gestal-
tung der Einfriedungen im Vorgartenbereich und der Auf3enanlagen. Hier sollen u. a. iberma-
Rige und verunstaltend wirkende ,Bauwerke" ausgeschlossen werden, daher sind fur die stra-
Renseitigen Einfriedungen entsprechende Regelungen aufgenommen. Bei der Gestaltung der
AulRenanlagen der privaten Grundstlicke ist insbesondere die Anlage von flachigen Stein-,
Schotter- oder Kiesbeeten und/oder Folienabdeckungen -bis auf 2 % der jeweiligen Grund-
stucksflache- untersagt. Der sogenannte ,Schottergarten” findet in der Literatur eine entspre-
chende Definition. Wikipedia zum Beispiel definiert den Schottergarten wie folgt: ,Ein Schot-
tergarten ist eine grof3flachig mit Steinen bedeckte Gartenflache, in welcher Steine das haupt-
sachliche Gestaltungsmittel sind. Pflanzen kommen nicht oder nur in geringer Zahl vor, wenn,
dann oft durch strengen Formschnitt kiinstlich gestaltet. Als Steinmaterial kommen haufig ge-
brochene Steine mit scharfen Kanten und ohne Rundungen zum Einsatz (Schotter); fir den
gleichen Stil kdnnen aber auch Gerdll, Kies oder Splitt verwendet werden. Der Begriff dient
der Abgrenzung von klassischen Stein- und Kiesgéarten, bei denen die Vegetation im Vorder-
grund steht, und wurde in diesem Sinne durch Studien, Medien und Initiativen gepragt. Haupt-
ziel fur die Anlage von Schottergérten ist eine als ordentlich wahrgenommene Gartenflache,
bei gleichzeitiger Erwartung eines geringen Pflegeaufwands. Sie sind damit zu unterscheiden
von:
e klassischen Kies- und Steingarten: Steine als Substrat fur alpine oder trockenheitsaf-
fine Vegetation, sowie zur Bodenabmagerung.
o Xeriscaping: an trockene Klimate angepasste Gartengestaltung, mit dem Ziel, kinstli-
che Bewasserung zu vermeiden.
e japanischen Kare-san-sui-Garten (,Zen-Garten*) mit ausgedehnten, zu wellenférmigen
Mustern geharkten Kiesflachen, bei denen die Bearbeitung als Meditation eine zentrale
Rolle spielt.
Bei diesen Gartentypen spielen, im Gegensatz zum Schottergarten, Pflanzen oder kulturelle
Hintergrinde eine zentrale Rolle; Erstellung und Pflege sind mit z. T. erheblichem Aufwand
verbunden. Da Pflanzenwuchs bei Schottergéarten nur eine untergeordnete bis keine Rolle
spielt, ist strittig, ob die so gestalteten Flachen Gberhaupt als Garten einzustufen sind.”

10 Erschliel3ung
10.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist tber die westlich angrenzende Gemeindestral3e Alter Kirchweg und die
nordwestlich verlaufende L 557 erschlossen. Ein Ausbau der bestehenden 6&ffentlichen Ver-
kehrsanlagen ist nicht erforderlich.
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10.2 Technische Erschliel3ung

Elektrizitats-, Warme- und Wasserversorgung, Telekommunikation

Die Elektrizitats-, Warme-, Wasser- und Telekommunikationsversorgung des Plangebiets wird
durch einen Anschluss an die vorhandenen Netze bzw. neue Energietrager sichergestellt. So-
weit erforderlich, wird der Ausbau der Leitungsnetze rechtzeitig mit den jeweiligen Versor-
gungstragern abgestimmt.

Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird durch das zentrale Wasserleitungsnetz sichergestellt. Beim
Bau und Betrieb von Anlagen fur die 6ffentliche Wasserversorgung werden die allgemein an-
erkannten Regeln der Technik beachtet. Neu zu verlegende Wasserleitungen werden so di-
mensioniert, dass eine ausreichende Ldschwassermenge zur Verfigung steht. Hydranten
werden in ausreichenden Abstdnden angeordnet. Ein erforderlicher Einsatz von Feuerldsch-
und Rettungsfahrzeugen muss jederzeit ordnungsgemal’ und ungehindert moglich sein. Ein
entsprechender Nachweis hat im Rahmen nachfolgender Ausfihrungs-/ErschlieBungsplanun-
gen zu erfolgen.

Oberflachenentwasserung

Durch die Aufstellung des B-Planes Nr. 107 wird die planungsrechtliche Voraussetzung ge-
schaffen, bislang unversiegelte natirliche Boden zu bebauen bzw. zu versiegeln. Nach § 55
WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kana-
lisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine wasserwirtschaftliche Vorplanung mit
Versickerungsnachweis erstellt, um aufzuzeigen, wie eine schadlose Oberflachenentwasse-
rung fur das Plangebiet erfolgen kann. Die Ergebnisse werden bis zur Verdffentlichung er-
ganzt.

Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers wird durch einen Anschluss an die vorhan-
dene Kanalisation sichergestellt.

Abfallbeseitigung

Unter Beachtung der Bestimmungen des geltenden Abfallgesetzes werden die anfallenden
Abfallstoffe durch die 6rtliche Millabfuhr eingesammelt und ordnungsgeman entsorgt. Inner-
halb des Gemeindegebietes werden in ausreichendem Mal3e an geeigneten Stellen Depot-
Container zur Sammlung wiederverwertbarer Abfallstoffe aufgestellt.

11 Bericksichtigung der Umweltbelange, Artenschutz

Als Bestandteil dieser Begriindung wird bis zur Veroéffentlichung ein Umweltbericht erstellt.
Nach § 2 (4) BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Diese Festlegung des Umfangs des
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Umweltberichts erfolgt gemafl § 4 (1) BauGB unter Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange. Eine erste Bestandsanalyse mit Gliederungs- und Themenuber-
sicht fur den Umweltbericht ist als Anlage beigefugt (Scoping-Unterlage).

Die vorliegenden Unterlagen dienen u. a. dem Zweck, AuRerungen der Behorden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltpriifung zu erhalten.

Die Vorgaben des Naturschutzes hinsichtlich der Eingriffsregelung (Vermeidung, Minimierung,
Ausgleich und Ersatz) sowie die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG werden
durch den Umweltbericht bzw. die Artenschutzpriifung beriicksichtigt.

Im Ergebnis der Artenschutzprifung Stufe | wurde folgendes festgestellt: ,Im Plangebiet ist
das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten aus den Artgruppen der europai-
schen Brutvdgel und der Fledermause mdglich. Eine mdgliche Betroffenheit potentieller Quar-
tiere baumhodhlenbewohnender Flederméuse und/oder von Niststandorten der planungsrele-
vanten Vogelarten Feldsperling und Star kann aufgrund eines Verlustes &lterer Baume durch
den geplanten Anschluss der Verkehrsflachen an den westlich verlaufenden ,Alten Kirchweg*
zum derzeitigen Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der Vogelarten ,allgemeiner Planungsrelevanz* wird davon ausgegangen, dass
unter Beriicksichtigung von allgemeinen Vermeidungsmafinahmen (zeitliche Beschrankungen
der Baufeldraumung etc.) keine Erfiillung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde zu
erwarten ist.“ Die Malinahmen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

12 Klimaschutz / Klimawandel

Der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel sind in Ankniipfung an den Nach-
haltigkeitsgrundsatz in 8§ 1 (5) Satz 2 und § 1a (5) BauGB sozusagen als Programmsatz in das
stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,soll den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch MalBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.” Die Belange des Kili-
maschutzes sind daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen verstérkt in die Abwagung ein-
zustellen. Das Bauleitplanverfahren verfolgt das Ziel, das neue Wohnquartier unter der Pra-
misse von Klimaschutz und Klimaanpassung zu entwickeln. Hierfir sind verschiedene Mal3-
nahmen in den Bebauungsplan eingeflossen, um das Plangebiet im Hinblick auf die Heraus-
forderungen des Klimawandels zukunftsorientiert zu gestalten. Das im Plangebiet anfallende
Oberflachenwasser ist grundsatzlich -soweit mdglich- zur Versickerung zu bringen. Die Errich-
tung von Schottergarten ist bis auf einen sehr geringen Anteil unzuléssig. Die Au3enanlagen
der privaten Grundstticke sind gartnerisch anzulegen und Gehélze zu pflanzen. Im gstlichen
Teil des Plangebietes sind Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft und im Westen 6ffentliche Grinflachen zur Gehoélzer-
haltung vorgesehen. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen / drtlichen Bauvorschiften, der
ortlichen Gegebenheiten sowie der stadtebaulichen Planungsziele in diesem Planverfahren,
wird nicht von einer Beeintrachtigung der klimatischen Verhéltnisse im Ortsbereich Varl aus-
gegangen.
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13 Nachrichtliche Ubernahme

Landschaftsschutzgebiet

Der 6stliche Teil des Plangebietes -Flache fir Malinahmen gemal § 20 BauGB- liegt innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes LSG-3416-003 "Altkreis Libbecke". Die Landschaftsschutz-
gebietsverordnung ist zu beachten. Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet sind auf-
grund der getroffenen Festsetzungen und Abstdnde durch die vorliegende Planung nicht zu
erwarten. Eine Entlassung der Flachen aus dem LSG ist daher entbehrlich.

14 Abschliel3ende Erlauterungen

Altlasten

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, von denen eine Gefahrdung fir die Umwelt,
insbesondere fir die menschliche Gesundheit ausgehen kann oder zu erwarten ist. Dies kon-
nen sein: z. B. verlassene oder stillgelegte Ablagerungsplatze fir kommunale oder gewerbli-
che Abfélle (Altablagerungen) oder stillgelegte Anlagen und Betriebsflachen (Altstandorte), auf
denen mit umweltgeféahrdenden Stoffen umgegangen wurde. Im Altlastenkataster werden In-
formationen tber den umwelttechnischen Untersuchungszustand eines Grundstiicks gesam-
melt. Diese kdnnen aus einem reinen Altlastenverdacht bestehen, der von einer vorhergehen-
den Nutzung abgeleitet wurde, aber auch eine komplette Schadensbeurteilung beinhalten.
Fur den Geltungsbereich liegen bisher keine Angaben zu mdglichen Altablagerungen oder
Altstandorten vor.

Kampfmittel
Derzeit liegen keine Angaben zu Kampfmitteln innerhalb des Geltungsbereiches vor.

Baudenkmale

Weder innerhalb des Plangebiets noch in der nédheren Umgebung sind Baudenkmale vorhan-
den.
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15 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 107 ,Varl - Alter Kirchweg“ wurde in Abstimmung und im Einverneh-
men mit der Stadt Rahden ausgearbeitet.

Wallenhorst, - -
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Diese Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 107 ,Varl - Alter Kirchweg* hat dem Rat der Stadt
Rahden beim Satzungsbeschluss in seiner Sitzungam __.__. vorgelegen.

Rahden, .
Der Birgermeister
In Vertretung

(Drunagel)
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