Stadt Versmold, ST. Peckeloh:

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.1
~Erholungsgebiet Heidesee”

1. Aligemeines und Lage des Anderungsgebietes

Der Bebauungsplan Nr. 5.1  Erholungsgebiet Heidesee” ist 1979 in Kraft getreten und
{iberplante den damals durch ungeordnete Sandentnahmen und unplanméafRige Entwick-
lung von Erholungsanlagen gekennzeichneten Bereich im Stdwesten des Stadtteils Pecke-
loh, slidlich der MiinsterstraRe. Ubergeordnetes Planungsziel war eine erhebliche Erwei-
terung des Heidesees sowie die Entwicklung von Wochenendhausgebieten, Dauer-
campingplatzen, Infrastruktur und Parkaniagen. Das Gebiet ist heute Teil der grofs-
raumigen Freizeitanlagen im Westen Versmolds, die sich in den letzten Jahrzehnten als
Folge der Nassabgrabungen etabliert haben.

Der Bebauungspian Nr. 5.1 wurde bisher in einem Anderungsverfahren Uberarbeitet. Auf
die entsprechenden Planunterlagen des Bebauungsplanes Nr. 5.1 und des 1. Anderungs-
verfahrens wird ausdriicklich Bezug genommen.

Gegenstand dieses 2. Anderungsverfahrens ist die Bauzeile mit 11 Ferienhdusern am
Stidostufer des Heidesees, nordlich der Stranger StralZe.

2. Anlass, Planungsziele und Inhalt dieser 2. Anderung

Die Bebauung entlang des Heidesees ist geprégt durch relativ kleinflichige Wochenend-
hauseinheiten ohne eigene Grundstlcksparzellierung. Die Baugrenzen fir die Bauzeile
zwischen Heidesee und Stranger StraRe sind im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5.1
eng um den Gebdudebestand festgesetzt worden. Der Gebaudebestand wurde somit
planungsrechtlich gesichert, bauliche Erweiterungen solliten jedoch vermieden werden.
Befreiungen sind bisher lediglich in zwei Fallen fir geringfiigige Erweiterungen der
Wochenendhauser zugestanden worden.

Der Stadt Versmold lag die Anfrage einer Eigentimerin vor, die auf ihrem Grundstick ein
Carport mit angegfiedertem Abstellraum errichten mochte. Der Bebauungsplan enthalt
keine besonderen Regelungen zu Garagen, Stelipldtzen und Nebenanlagen, so dass die
Errichtung einer solchen Carport/Abstellraum-Anlage nicht im Widerspruch zu den
planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften steht. Der Kreis Gutersioh hat den
Rechtsanspruch der Antragstellerin auf Erteilung einer Baugenehmigung bestétigt.

Die in Rede stehende Bauzeile ist gemaR den damaligen Planungszielen als Sondergebiet
Wochenendhausgebiet gemiR § 10 BauNVO festgesetzt worden. Das Gebiet dient nach
seiner Zweckbestimmung dem zeitlich begrenzten Aufenthalt an den Wochenenden, in
den FEerien {Urlaub) oder in sonstiger Freizeit zum Zwecke der Erholung. Bei einem
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Wochenendhaus handelt es sich dementsprechend um keine Dauerwohnung, Freizeit-
wohnen setzt definitionsgemal die Verfligung {iber eine Hauptwohnung voraus.

Durch z.B. die sehr restriktive Festsetzung der Baugrenzen sollte u.a. eine Dauernutzung
verhindert werden. Das damalige Planungsziel entspricht auch heute noch den Entwick-
lungszielen der Stadt.

Nicht (iberdachte Stellpldtze sind auf den Grundstiicken im Plangebiet zuldssig. Ausge-
schlossen werden sollen dagegen Garagen und (Oberdachte Stellplatze (Carports). Diese
sind mangels zulassiger Dauernutzung entbehrlich und werden auf den relativ kleinen
Grundstiicken bzw. angesichts der Breite der Hauser auch aus gestalterischen Griinden
und im Sinne gegenseitiger Riicksichtnahme (z.B. zu benachbarten Terrassen) abgelehnt,.

Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat deshalb in ihrer Sitzung im Juli 2005 die
Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Anderungsziel ist der Ausschluss von Ga-
ragen und (berdachten Stellplatzen (Carports) innerhalb des festgesetzten Wochenend-
hausgebietes am Heidesee. Fiir die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5.1
gelten ansonsten weiterhin die Regelungen der BauNVQO von 1977,

Die Festsetzungen dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.1 ,Erholungsgebiet
Heidesee” erganzen mit Erlangen ihrer Rechtsverbindlichkeit die bisherigen Festsetzungen
im Anderungsbereich. Die (brigen rechtsverbindlichen Festsetzungen und die Gestal-
tungsfestsetzungen (ortliche Bauvorschriften) gemafd BauO NRW i.V.m. § 9{4) BauGB des
Originalplanes Nr. 5.1 (einschlieRlich 1. Anderung), soweit sie nicht durch diese Ande-
rung erganzt werden, bleiben unberiihrt und sind nicht Gegenstand dieser Anderung. Sie
gelten unverdndert fort,

MaRgeblich bleibt auRerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung ausschlieflich das
Originalplanwerk.

3. Naturschutz und Landschaftspflege nach § 1a BauGB - Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsétzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Zu priifen ist bei Plan-
anderungen, ob die MalRinahme erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative
im Rahmen der kommunalen Planungsziele ist, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe er-
moglicht und ob ggf. Malnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erfordertich werden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird aus den o.g. Griinden von der Stadt Vers-
mold e?ngeleitet. Die Bebauungsplan-Anderung beinhaltet den Ausschluss von Garagen
und Uberdachten Stellpldtzen (Carports) ohne konkrete Auswirkungen auf Nutzungsmalie,
Versiegelung, festgesetzte Bau- oder Grinflachen etc. Belange von Natur und Landschaft
sind durch die Anderungsplanung nicht betroffen. Eine weitere Priifung und ein zusétz-
licher Ausgleichsbedarf werden hier nicht fir erforderlich gehalten. Andere durchgrei-
fende Umweltprobleme sind im Rahmen der getroffenen Festsetzungen ebenfalls nicht zu
erkennen.
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4. Umweltpriifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fiir Bauleitplane eingefiihrt worden. Da die vorliegende Anderungsplanung
nicht zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine PHticht zur Durchfihrung einer
Umweltvertriaglichkeitspriifung besteht, keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrdchtigung
der in 8 1{6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter bestehen und die Grundziige der
Planung nicht berithrt werden, wird die Anderung als vereinfachtes Verfahren nach § 13
BauGB durchgefihrt. GemiR § 13{3) kann in diesem Falle von einer Durchfiihrung der
Umweltprtfung abgesehen werden.

Zudem fiihren die in Kapitel 2 genannten Anderungen zu keinen nachteiligen Auswir-
kungen auf die Belange von Natur und Landschaft, eine zusatzliche Versiegelung mit
weiteren Auswirkungen auf Boden- und Wasserhaushalt etc. ist mit der Anderungs-
planung nicht verbunden. Insofern werden durch die Anderungsplanung keine zustz-
tichen Eingriffe ermdglicht, zusatzliche negative Umweltauswirkungen sind demnach mit
der Anderungsplanung nicht verbunden.

5. Sonstige Belange

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im weiteren Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich
wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere
auf die Meldepfiicht bei Entdeckung von Bodendenkméalern. Wenn bei Erdarbeiten kultur-
oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle
Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist nach §8% 15 und 18
des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich der Stadt oder dem Amt fir
Bodendenkmalpflege, Kurze Stralie 36, 33613 Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungs-
statte drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten,

im Plangebiet sind der Stadt keine Altlasten bzw. Altlastenstandorte bekannt. Unab-
hangig davon besteht nach 8 2{1} Landesbodenschutzgesetz vom 08.05.2000 die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schidlicher Bodenverande-
rungen unverzlglich der zustdndigen Behdrde (hier: Untere Bodenschutzbehérde, Tel.
0b241/85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von
BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen o.3. Eingriffen in den Boden und den Unter-
grund getroffen werden.

Weitere Belange werden durch die Plananderung — soweit heute erkennbar — voraus-
sichtlich nicht durchgreifend beriibrt. Auf das Planverfahren Nr. 5.1 ,Erholungsgebiet
Heidesee”, einschlieldlich 1. Anderung wird ausdriicklich verwiesen.

6. Hinweise zum Planverfahren und zur Abwagung

Die vorliegende 2. Anderung beinhaltet ausschlieRlich den Ausschiuss von Garagen und
{berdachten Stellpldtzen (Carports) innerhalb des gesamten Geltungsbereiches dieser 2.
Anderung. Sonstige zeichnerische und textliche Festsetzungen sind nicht betroffen. Die
2. Anderung wird daher als Deckblatt auf Grundlage der Urfassung, die 1979 in Kraft
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getreten ist, durchgefiihrt. Die Abgrenzungen der Wasserflache bzw. der Grundstiicke im
Bebauungsplan Nr. 5.1 stimmen jedoch nicht mehr mit den heutigen Gegebenheiten in
der Ortlichkeit {iberein. Da die Anderung nur die Ergdnzung der v.g. textlichen Festset-
zung beinhaltet, wird diese Abweichung als nicht problematisch bewertet.

Die Stadt fihrt das Anderungsverfahren nach § 13 BauGB durch {sog. ,vereinfachtes
Verfahren”}, da die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 5.1 hierdurch nicht beriihrt
werden. Der Ausschluss von bisher zuldssigen Garagen und Carports im Geitungsbereich
betrifft jedoch Belange der privaten EigentGmer. Im Zuge des vereinfachten Verfahrens
wurde im Juli / August 2006 eine Auslegung im Sinne des 8 3{2) BauGB durchgefiihrt.
Aus der Offentlichkeit und von den Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange
sind jedoch keine Steflungnahmen eingegangen. Als Beratungsergebnis haben sich keine
Anderungen nach der Offenlage ergeben.

Auf die Beratungsunteriagen der Stadtvertretung der Stadt Versmold und ihrer Fachaus-
schilsse wird erginzend verwiesen.

Versmold, im Oktober 2006




