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Zweite Ergdnzung zur Gutachtlichen Stellungnahme vom 08.05.1996 zur Geruchs-
einwirkung im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 ,No6rd-
lich VechtestraRe” der Stadt Versmold, TUV Hannover / Sachsen-Anhalt e.V.,
Hannover, 10.09.1997

Ste.l-lungnahme zu den Geruchsimmissionen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. b.1 der Stadt Versmold, AKUS GmbH, Biele-
feld, 3.03.2009
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2.1

2.2

Lage und GroRBe des Plangebietes, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.1 ~Erholungsgebiet
Heidesee” liegt ca. 2 km slidwestlich der Ortslage Peckeloh, beidseits der Stringer
Stral3e als HaupterschlieRung des gesamten Erholungsgebietes.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch die Strénger Strafde, eine Waldparzelle sowie landwirtschaftliche
Nutzfldchen,

» im Osten durch die Seenstrafie,
* im Siden durch die Seenstralze und die Vechtestrale,

s im Westen durch den Grenzweg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt etwa 40,55 ha.

Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Bebauungsplan Nr. 5.1 {Altplan)

Der Bebauungsplan Nr. 5.1 ,Erholungsbiet Heidesee” ist 1979 in Kraft getreten und
umfasst einen ca. 61 ha grofRen Bereich rund um den Heidesee mit unterschiedlich
ausgeprigten Teilbereichen. Der Bebauungsplan Nr. 5.1 (berplante den damals durch
ungeordnete Sandentnahmen und unplanmaRige Entwicklung von Erholungsanlagen
gekennzeichneten Bereich im Sidwesten des Stadtteiles Peckeloh. Der Bebauungs-
plan sah eine erhebliche Erweiterung des Heidesees sowie Dauercampingplitze,
Wochenendhausgebiete, Infrastruktureinrichtungen und Grinflichen {z.B. Parkan-
lagen, Liegewiese, Grillplatz, Spielwiese) vor. Ziel war eine Seenlandschaft mit Frei-
zeitzentrum. Der Bebauungsplan Nr. 5.1 wurde bisher in zwei Anderungen (berar-
beitet. Auf die entsprechenden Planunterlagen des Bebauungsplanes Nr. 5.1 und
seiner bisherigen Anderungsverfahren wird ausdrticklich Bezug genommen.

Planungsanlass und heutige Planungsziele der Stadt Versmold

Das Erholungsgebiet Heidesee ist Teil der groRrédumigen Freizeitanlagen im Westen
Versmolds, die sich in den letzten Jahren als Folge der NaRabgrabungen etabliert
haben. Der Bebauungsplan Nr. 5.1 ist bis heute jedoch nur in Teilbereichen umgesetzt
worden. Wesentliche Inhalte der bereits Mitte der 1960er Jahre eingeleiteten Planung
sind bis heute nicht realisiert. Insbesondere die grofizligige Wasserflache, die neben
einer Zusammenlegung des Heidesees mit den westlich und nérdlich gelegenen Seen
durch weitere Aussandung entstehen sollte, ist nie verwirklicht worden und wird
nach Aussage der Eigentimer auch nicht mehr angestrebt. Auch die zwischen Seen-
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“ stral3e und Grenzweg im Westen des Plangebietes vorgesehenen Standplatze fir
. Dauercamping zzgl. der fur Erholungszwecke angedachten Freiflachen sind bis heute
nicht angelegt worden, ein Bedarf ist heute nicht erkennbar.
]
R Auch bestehen z.T. erhebliche Differenzen zwischen den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 5.1 und der Ist-Situation in der Ortlichkeit. Durch verindertes Freizeit-
1 verhalten und zunehmendes Alter haben sich zudem die Wiinsche und Anspriiche der
R relativ standorttreuen Platzbesucher entsprechend entwickelt. Auf einer Vielzahl der
Parzellen sind ungenehmigt bauliche Anlagen wie z.B. Toilettenhduschen entstanden,
o deren Bestand planungsrechtlich und bauordnungsrechtlich nicht abgesichert ist.
g Diese baulichen Konsequenzen sind zwar rechtlich kritisch zu beurteilen, aber kein
Einzelfall. Die Campingplétze als solche waren bis 1970 genehmigungsfrei. Eine
Genehmigungspflicht bestand jedoch fir Wohnwagen, die langfristig oder fortgesetzt
. auf hierzu verpachteten Grundstiicken aufgestelit werden. Entsprechende Einzel-
genehmigungen sind aber kaum beantragt bzw. erteilt worden. Nach Anderung der
& Rechtslage im Jahr 1970 besteht eine Genehmigungspflicht fir Dauercampingplitze

als Gesamtanlage. Diese Genehmigung ist bislang nur fiir einen Teilbereich ostlich des
Heidesees erteilt worden.

Zwingende planungsrechtliche Voraussetzung flr eine nachtrégliche bauordnungs-
rechtliche Genehmigung nicht jederzeit ortsveranderlicher Bauteile bzw. der als Dauer-
campingplatz genutzten Bereiche selbst ist die Anderung des Bebauungsplanes
Nr. b.1.

Vom Kreis Gltersioh wurde darliber hinaus im Herbst 2006 eine Ortsbesichtigung zur
- Beurteilung der brandschutztechnischen Situation auf dem Campingplatzgeldnde
durchgefiihrt. Nach den Vorgaben der Verordnung dber Camping- und Wochenend-
plitze (Camping- und Wochenendplatzverordnung -CW VO-) vom 10. November
" 7982 sind Campingpldtze durch Brandschutzstreifen in einzelne Abschnitte zu
unterteilen. In einem Abschnitt dirfen sich nicht mehr als 20 Standplédtze befinden.
Bei aneinander gereihten Stand- oder Aufstellpldtzen ist bereits nach jeweils 10
1 Platzen ein Brandschutzstreifen anzuordnen. Nur so kann ein Ubergreifen der Flammen
im Falle eines moglichen Brandes verhindert werden. Zudem werden Vorgaben zur
Ausgestaltung der inneren Fahrwege getroffen. Diese Vorgaben zum Brandschutz
- werden auf den Campingpldtzen im Bereich des Heidesees in vielen Fallen nicht ein-
gehaiten.

Der Kreis Gitersloh hat somit angeregt, den Bebauungsplan Nr. 5.1 zu andern bzw.
neu aufzustellen. Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat daher in ihrer Sitzung
im Februar 2007 die Aufstellung eines Anderungsplanes fiir einen Teilbereich des
- Bebauungsplanes Nr. 5.1 beschlossen.

Die zentralen stdadtebaulichen Ziele und Planinhalte der 3. Anderung des Bebauungs-
- planes Nr. 5.1 sind zusammenfassend:

4 » Planungsrechtliche Erfassung des Bestandes und Vorbereitung der bauordnungs-
rechtlichen Prifung in Abstimmung mit den Beteiligten;

» Stadtebaulich sinnvolle Uberarbeitung der Nutzungsmafe und Anpassung an
heutige Rahmenbedingungen;

» Uberarbeitung der griinordnerischen Aussagen des Altplanes, Sicherung der im
Plangebiet vorhandenen erhaltenswerten Gehdlzbesténde;
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e Aufgabe der nicht mehr bendétigten Platzanlage im Westen {Teilbereich B = Aufhe-
bungsbereich} in einer Gréenordnung von knapp 28 ha.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.1 +Erholungsgebiet Heidesee” mit den
Teilbereichen A und B {Teilbereich A = Anderungsbereich, Teilbereich B = Aufhe-
bungsbereich} Gberplant einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 5.1. Mit Inkraft-
treten der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.1 werden die fir das vorliegende
Plangebiet bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5.1 im Ande-
rungsbereich insgesamt (iberlagert. Dieses soll jedoch keine Aufhebung des Ur-
sprungsplanes bewirken, d.h., solite sich die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 6.1 als unwirksam erweisen bzw. fiir nichtig erklart werden, so sollen die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 5.1 im Bereich der 3. Anderung (Teilbereiche A
und B) wieder aufleben und erneut Gultigkeit erlangen.

Aktuelle Nutzung des Plangebietes und stadtebauliche Situation

Das Erholungsgebiet ist insbesondere gepragt durch die umfangreichen Dauercam-
pingplatze rund um den Heidesee sowie durch die zwei kleineren Teichanlagen. Im
Nordosten befinden sich zudem zwei Gebdude, die Verwaltung, Wohnungen fiir
Betriebsleiter/-inhaber sowie Gaststatte / Hotel / Laden beinhalten. Entlang des Sid-
ufers des Heidesees sind relativ kieinflichige Wochenendhauseinheiten ohne eigene
Grundsticksparzellierung vorhanden. Das Gebiet wird im Osten und Nordwesten
durch Waldparzellen eingefasst.

Die stadtebauliche Situation im Aulenbereich beidseits der B 476 zwischen Peckeloh
und Sassenberg ist insbesondere durch die Wochenendhaus- und Campingplatzge-
biete, meist mit zugehorigen Wasserflachen, das ,Freizeit- und Erholungsgebiet
Niggelsheide” und das ,Erholungsgebiet Feldmark” sowie durch einen 18-Loch Golf-
platz gepragt. Das Gebiet zeichnet sich durch ein Miteinander von groRen Freiraum-
bereichen mit eingestreuten baulichen Teilflachen aus.

Der angrenzende Landschaftsraum wird im Westen und Siden durch intensive land-
wirtschaftliche Nutzungen mit nur wenigen gliedernden Landschaftselementen be-
stimmt. Im engeren &stlichen Umfeld ist das naturrdumliche Potenzial mit Timpeln,
Graben, Hecken, Feldgehdlze sowie einzelne Waldchen dagegen deutlich héher. Hier
befindet sich zudem verbreitete Streubebauung mit Hoflagen und Einzelhausern.

i

Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Das (berregional bedeutsame Gebiet einer groRrdumigen Freizeit- und Erholungs-
nutzung ist im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld insgesamt als Frei-
raumbereich fir zweckgebundene Nutzungen, hier: Ferieneinrichtungen und Freizeit-
anfagen aufgenommen worden. Das Areal erfilit Gberregionale und regionale Funk-
tionen fldr die Erholung, Sport- und Freizeitnutzung der Beviélkerung. GemaR Zielset-
zung im Regionalplan sind die (berregional bedeutsamen Freizeitanlagen {u.a. in
Peckeloh) zu erhalten. Bei nachgewiesenem Bedarf ist eine Weiterentwicklung um-

EY.Y,
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welt- und sozialvertraglich zu planen und umzusetzen, um ihre Attraktivitat als Ziel fiir
die Wochenend- und Ferienerholung zu erhéhen und die tbrigen Freiraume von GrofR-
anlagen des Tourismus freizuhalten (vgl. Regionalplan, B.IV. Freizeit und Erholung).
Die Anderung bzw. Neuaufstellung eines Teilbereiches des bereits seit knapp 30
Jahren bestehenden Bebauungsplanes berlihrt aus Sicht der Stadt keine Gberortlichen
oder landesplanerischen Belange.

Das Gebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Versmold als Son-
derbauflache Wochenend- und Naherholungsgebiet Peckeloh grolrdumig dargestellt.
Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 5.1 soll der Flachennutzungs-
plan ebenfalls gemaf der heutigen Bestandssituation und der kiinftigen Zielvorstellung
der Stadt fur diesen Bereich angepasst werden. Anderungsinhalt ist somit die Dar-
stellung der Wasser- und Waldflachen gemaRk der Situation in der Ortlichkeit, die An-
passung des umliegenden Erholungsbereiches durch Darstellung als Sonderbaufldche
Campingplatz sowie die konsequente Herausnahme des auf Grund einer nicht ab-
sehbaren kiinftigen Freizeitentwicklung im Bereich zwischen SeenstraRe und Grenz-
weg nicht mehr benétigten Teilfliche und kiinftige Darstellung als Flache fiir die
Landwirtschaft. Die 35. Anderung des Flichennutzungsplanes ist ebenfalls im Februar
2007 eingeleitet worden.

Naturschutz und Landschaftspflege, Gewasserschutz

a) Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes (LSG), das
Landschaftsschutzgebiet beginnt erst nérdlich des Geltungsbereiches.
Naturschutzgebiete (NSG) sowie im Biotopkataster gefiihrte bzw. nach & 30 BNatSchG
bzw. 8 62 Landschaftsgesetz gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Umfeld nicht be-
kannt.

FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind im Plangebiet oder im naheren Umfeld ebenfalls nicht vorhanden.

Das Plangebiet wird bereits seit Mitte der 1960er Jahre zum Zwecke der Freizeiter-
holung genutzt, bauliche Anlagen sind in diesem Zusammenhang entstanden. Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild durch die Bestandsiiberplanung werden somit
nicht gesehen. Der Bebauungsplan trdgt mit seinen Festsetzungen zu einer geord-
neten stadtebaulichen (Weiter)Entwicklung bei.

Gemald Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen.

Die dberplanten Flachen werden als Dauercampingplatz genutzt bzw. sind mit
Wochenendhausern bebaut. Die Seen liegen eingebettet innerhalb dieser Freizeitnut-
zungen. In den Randbereichen sind zwei Waldparzellen innerhalb des Geltungsbereiches
vorhanden. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG oder im Biotop-
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kataster NRW? gefilihrte schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und
Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Als Arbeitshilfe fur die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bau-
leitplanung hat das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groRmaRstébliche
Angaben (ber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausge-
geben (Messtischblatter). Nach dieser Liste der ,Planungsrelevanten Arten” in NRW
sind flr das Messtischblatt 3914 in den Lebensraumtypen Laubwaélder, Kleingehilze,
Alleen, Bdume, Gebische, Hecken, Gebdude sowie Stillgewdsser 12 Fledermaus-
arten, die Kreuzkréte und die Zauneidechse sowie ca. 25 Vogelarten aufgefiihrt. Das
vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit
einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar. So werden z.B. unter dem
Lebensraumtyp Gebdude auch die Biotoptypen Feldscheunen, Viehstall in Einzellage
etc. gefihrt.

Durch den Bebauungsplan werden keine Baumdglichkeiten Gber das heute bereits
vorhandene Mal ermoglicht. Es wird deshalb erwartet, dass durch die Planung keine
erhebliche Beeintréachtigungen der Lebensstatten (Fortpflanzungsstatten, Ruhestétten)
etc. auftreten werden. Detaillierte floristische oder faunistische Untersuchungen oder
Kartierungen liegen jedoch nicht vor. Auf Grund der genannten Rahmenbedingungen
werden diese auch nicht fur erforderlich gehalten. Von den Fachbehdrden wurden i.S.
des Scoping gemal3 § 4 BauGB keine gegenteiligen Erkenntnisse vorgetragen.

Im Bebauungsplan werden zudem Minderungsmaflnahmen beriicksichtigt. So werden
die vorhandenen Grinstrukturen weitgehend erhalten, die Waldflachen bestandsorien-
tiert gesichert. Die Uferzonen sind zudem freizuhalten, Standplatze und Pkw-Stell-
platze sind hier unzulassig.

b) Belange des Gewasserschutzes

Innerhalb des Plangebietes sind drei Seen als private Badeteiche vorhanden. Im
Nahbereich der Seen werden keine Baumdglichkeiten ermdoglicht, Standplatze und
Pkw-Stellplatze missen ausreichende Abstande einhalten. Beeintrdchtigungen der
Gewasser durch die Bestandsliberplanung werden nicht gesehen.

Mit Uberschwemmungen durch ein Uberlaufen der Gewé&sser bei Starkregenereig-
nissen ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht zu rechnen.

Die Empfindlichkeit des Plangebietes bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen
und -neubildung wird hier nach gegenwartigem Stand allgemein als durchschnittlich
beurteilt.

2 Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), 2008

U
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"“! 3.3 Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit 8§ 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8% 1ff. Landesbodenschutzgesetz (L.LBodSchG)
| ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche
Bodenverénderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen geniefen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit hochwertigen
; Bodenfunktionen geméaRl § 2{1) BBodSchG.

Gemal? Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet Sandbdden als Podsol bzw. Podsol-
Gley und Gley mit hoher Wasserdurchlassigkeit an. Der Teilbereich A
(Anderungsbereich) ist (iberwiegend als Stufe 1, schutzwiirdige Béden hinsichtlich
ihrer Biotopentwicklung in Nordrhein-Westfalen kartiert worden®. In der Abwagung ist
daher neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch dieser Aspekt
besonders zu beachten.

Das Erholungsgebiet wird bereits seit vielen Jahren fir Freizeitzwecke genutzt, die
Bodenversiegelung ist in Teilbereichen bereits eingetreten. Die Versiegelung ist auf
das notwendige MaR zu beschrénken. Planerisches Ziel der Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5.1 ist die Uberarbeitung der Festsetzungen gemaR der heutigen Situ-
ation in der Ortlichkeit {Teilbereich A). Die Auswirkungen sind auf das Plangebiet und
das enge Umfeld begrenzt und insgesamt {iberschaubar. Sie sind zudem ausdriicklich
mit der bisherigen Rechtslage zu vergleichen. Dem Ziel einer Begrenzung der Neu-
versiegelung entspricht die Herausnahme der Sonderbauflichen westlich der Seen-
stralde (Teilbereich B) in einer GréRenordnung von knapp 28 ha. Im Verhéltnis zu den
Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 5.1 wird keine Mehrversie-
gelung der 0.g. Bdden ermdglicht. Aus diesen Griinden tragt die Stadt dem Schutzgut
Boden sowie der o0.g. Bodenschutzklausel gemaR BauGB Rechnung.

3.4 Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.1 befinden sich die
F Altablagerungen 3914 M6 und 3914 M8. Westlich auRerhalb des Plangebietes
i befindet sich zudem die Altablagerung 3914 M7. Kampfmittel sind nicht bekannt.

Die Altablagerung 3914 M6 liegt innerhalb des Aufhebungsbereiches, dieser Bereich
ist kinftig wieder nach § 35 BauGB zu bewerten {,Bauen im AuRenbereich”} und
wird wie bisher als Ackerfliche genutzt werden.

Bei der Altablagerung 3914 M8 handelt es sich um die Gblichen Verflillungen mit
Hausmdil, Bauschutt, Griinabfallen etc. Es wird davon ausgegangen, dass die Altab-
lagerung keine grofie Machtigkeit besitzt. In diesem Bereich sah der Bebauungsplan
im Vorentwurf die Neuausweisung eines Sondergebietes Campingplatzgebiet vor. Von
dieser Zielvorstellung hat der Eigentimer zwischenzeitlich Abstand genommen, die
Flache wurde zum Entwurf gemaR der Situation in der Ortlichkeit als Griinfliche mit
einem Erhaltungsgebot fir die markanten Biume bzw. Gehdlzbestinde bhzw. als
" privater Parkplatz festgesetzt.

i 3 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3814 Bad iburg; Krefeld 1983
* Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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Nach Aussage der Fachbehorde gehen von den Altablagerungen keine Gefahrdungen
flr die im Umfeld bereits vorhandenen Campingplatzgebiete und Seen aus. Die be-
standsorientierte Ausweisung und weitere Nutzung der Fliche als Grinfliche bzw.
Steliplatzflaiche wird mit der Bodenbelastung als vereinbar angesehen. Eine Gefahr-
dungsabschatzung und weitere MaRnahmen werden somit in Abstimmung mit der
Fachbehdrde nicht flr erforderlich gehalten.

Der Altlastenstandort auf dem Flurstlick 99 wird jedoch im Bebauungsplan nach
§ 9(5) BauGB gekennzeichnet {,, Warnfunktion®).

Nach § 2{1) Landesbodenschutzgesetz vom 9.05.2000 besteht allgemein die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
veranderung unverziglich der zustandigen Behoérde {hier: Untere Bodenschutzbehorde
des Kreises Giitersloh, Tel. 05241 / 85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststel-
lungen bei der Durchfihrung von BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen o.3. Ein-
griffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. Ein allgemeiner Hin-
weis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir Altlasten ist in der
Plankarte eingetragen.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche Ver-
farbungen hin oder werden verdéachtige Gegenstinde beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehdérde
oder Polizei zu versténdigen.

Denkmalschutz und Denkmalpfiege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Anderungsbereich oder im nahen Umfeld
nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder Situ-
ationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der Stadt enthalten oder
die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Es bestehen keine Sichtbeziehungen
zu Kulturdenkmalern. Denkmalpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht
beriihrt. Vorsorglich wird jedoch unter Punkt F. Hinweise auf der Plankarte auf die
einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf
die Meidepflicht bei verdachtigen Bodenfunden {§8 15, 16 DSchG).

i

Inhalte und Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.1

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.1 werden die bisher rechtsverbind-
lichen Festsetzungen des Altplanes aus 1979 gemaR der heutigen Situation in der
Ortlichkeit und gemiR den heutigen Planungszielen der Stadt (berarbeitet und neu
festgesetzt. Gleichzeitiy werden die Voraussetzungen flr die zum Vollzug des BauGB
ggf. notwendigen Malinahmen auf eine neue Grundlage gestelit. Mit Inkrafttreten der
Anderung werden im Geltungsbereich die bisherigen Planinhalte insgesamt ersetzt.
Hingewiesen wird ergénzend auf die mit der Anderung zudem planungsrechtlich
zwingend verbundene Umstellung auf die Baunutzungsverordnung 1990 in der aktu-
ellen Fassung.

DYA!
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4.1

Planungskonzept und Festsetzungen der 3. Anderung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.1 wird auf Grund der planerischen In-
halte und der Ubersichtlichkeit in die Teilbereiche A und B unterteilt.

Teilbereich A mit ca. 13 ha (Anderungsbereich) umfasst den durch Standplatze,
bauliche Anlagen etc. zum Zwecke der Ferien- und Freizeitnutzung geprigten Be-
reich im Umfeld des Heidesees. Dieser Teilbereich wird gemaR der Situation in der
Ortlichkeit und den Planungszielen der Stadt iiberarbeitet.

Teilbereich B mit ca. 28 ha (Aufhebungsbereich} umfasst den Bereich zwischen
SeenstraRe und Grenzweg. Die Uberplanung dieses Teilbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 5.1 wird im Rahmen dieser 3. Anderung aufgehoben.

Teilbereich A:
1. Sondergebiet Campingplatzgebiet (§ 10 BauNVO):

a) Planungsrechtliche Festsetzungen gema § 9 BauGB i.V.m. BauNVvO
a.1} Art der baulichen Nutzung

Die Flachen um den Heidesee (mit Ausnahme des Stdufers, siehe Punkt 2) sawie
rund um die anderen beiden Seen werden gemal der Bestandssituation kiinftig als
Sondergebiet Campingplatzgebiet {SOcamping) gemafd § 10 BauNVO festgesetzt.
Diese Gebiete dienen nach ihrer Zweckbestimmung dem zeitlich begrenzten Auf-
stellen und Bewohnen von Zelten und Wohnwagen zum Zwecke der Erholung.

Das Sondergebiet Campingplatzgebiet ist hinsichtlich der Zulédssigkeit der Nut-
zungen aufgeteilt in die Teilbereiche 1 bis 3. Die Campingplatzgebiete 1 und 2
dienen hierbei der Unterbringung der Infrastruktureinrichtungen (u.a. Freizeit- und
Versorgungseinrichtungen), das Campingplatzgebiet 3 ist den mobilen Freizeit-
unterkidnften {hier: Zelte und Wohnwagen} vorbehalten.

+ Campingplatzgebiet 1 und 2: In den Campingplatzgebieten 1 und 2 sind Anlagen
der Verwaltung, die zur Deckung des taglichen Bedarfes des Gebietes dienenden
L.dden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Wohngeb&ude und Wohnungen
flir Betriehsleiter/-inhaber sowie Bereitschaftspersonal nur innerhalb der (ber-
baubaren Flachen zuldssig. Innerhalb der (berbaubaren Flachen im Camping-
platzgebiet 2 ist zudem ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes mit insgesamt
30 Betten mdglich. Dariiber hinaus sind in den Campingplatzgebieten 1 und 2
sonstige Ver- und Entsorgungsanlagen sowie Spiel- und Sportflachen fir den
Bedarf der Platzbewohner zulassig.

» Campingplatzgebiet 3: Auf den Standpldtzen der Campingplatze ist nur das
Aufstellen mobiler Unterkiinfte zuldssig. Hierbei handelt es sich um Zelte, Cara-
vane (Wohnwagen}, Wohnmobile u.d. Anlagen. Diese Unterkiinfte miissen so
beschaffen und aufgestellt sein, dass sie jederzeit ortsverdnderlich sind {d.h.
technisch jederzeit fahrbereit und flir den Verkehr auf &ffentlichen StraRen zu-
gelassen).

a.2) MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksflichen

e Die Flachen fir Anlagen der Verwaltung etc. {Campingplatzgebiete 1 und 2}
werden durch Baugrenzen als iiberbaubare Grundstiicksflachen gemaR § 23(3}

Y/}
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BauNVO bestimmt. Hierbei handelt es sich i.W. um bestehende Gebiude und
Anlagen. Im Verhaltnis zum Ursprungsplan werden keine Baumdglichkeiten Uber
das heute zuldssige MaR zugelassen. Der Zuschnitt der iberbaubaren Flachen
des Ursprungsplanes wird lediglich bestands- und bedarfsorientiert modifiziert.

* Die GroRe der Standplitze (Fliche die zum Aufstellen eines Wohnwagens oder
Zeltes und des zugehorigen Kraftfahrzeuges bestimmt ist) richtet sich nach der
Verordnung Uber Camping- und Wochenendplatze. Hier ist eine GréRe von
mindestens 70 m? vorgegeben. Eine Aufteilung der Plitze (auch im Altplan nicht
vorhanden) und Gliederung wird auf Grund der sehr unterschiedlichen Situation
in jedem Einzelfall und der notwendigen ~Bereinigung” im nachfolgenden
bauordnungsrechtlichen Verfahren verworfen.

e Auf Grund der Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild werden Volige-
schosse und Geb&audehdhe jeweils bestandsorientiert begrenzt. Als Bezugshéhe
fir die baulichen Anlagen wird in dem ebenen Geldnde auf die mittlere Héhe
Uber der fertigen ErschlieRungsanlage abgehoben.

b) Baugestalterische Festsetzungen gemiR BauO NRW

GemaR § 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der
Planungsziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese enthalten erganzend zu
den Festsetzungen gemafl § 9(1) BauGB Vorschriften zur Gestaltung der baulichen
Anlagen, was zur angemessenen Einbindung dieser in die Erholungsgebiete und der
landschaftlich sensiblen Lage erforderlich ist.

* Die regionaltypische Dachgestaltung der Hauptgebzude ist sowohl! in der un-
mittelbaren Nachbarschaft innerhalb des Plangebietes als auch in der Fernwir-
kung von Bedeutung. Die Uberplanung orientiert sich zunéchst jeweils am Be-
stand. Als Dachform wird neben dem regionaltypischen Satteldach (Dachnei-
gung von 30°-45/48°) gemaR der Situation in der Ortlichkeit ebenfalls das
Flachdach zugelassen.

* Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe ermdglicht die heute i.A. ge-
brauchliche Materialwahl mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von rot
bis braun und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern werden jedoch zu-
nehmend ausgefallene, kiinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau, grau,
grin oder gelb!), mittelfristig diirften fast alle Varianten zu erhalten sein. Diese
~Ausreiler” entsprechen nicht den Rahmenbedingungen im Plangebiet und den
Planungszielen der Stadt und werden daher ausgeschlossen. Ausdricklich emp-
fohlen werden regionaltypische rote Dachziegel.

e Groldformatige Dachaufbauten etc. 16sen die geschlossene Wirkung der Dach-
flachen auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum
noch wirksam, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur
Vermeidung unmaRstablicher Aufbauten werden Beschrankungen aufge-
nommen, die Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit
diese dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung
in einer Ebene und Hohe der Nebendacher erkennbar untergeordnet sind.

3%
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2. Sondergebiet Wochenendhausgebiet {§ 10 BauNVO):
a) Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB i.V.m. BauNVO
a.1) Art der baulichen Nutzung

Der Teilbereich siidlich des Heidesees wird gemiR der Bestandssituation weiterhin
als Sondergebiet Wochenendhausgebiet (SOwoen) gemifR § 10 BauNVO festgesetzt.
Das Gebiet dient nach seiner Zweckbestimmung dem zeitlich begrenzten Aufent-
halt an den Wochenenden, in den Ferien {Urlaub) oder in sonstiger Freizeit zum
Zwecke der Erholung.

Zuléssig sind nur Wochenendh3user. Bei einem Wochenendhaus handelt es sich
um keine Dauerwohnung, Freizeitwohnen setzt definitionsgemaR die Verfligung
{iber eine Hauptwohnung voraus, die nicht in einem solchen Sondergebiet liegt.
Das Bewohnen eines Wochenendhauses auf Dauer widerspricht der Zweckbe-
stimmung des Baugebietes und stellt eine baugebietswidrige Nutzung dar.

a.2) MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksflichen

Nutzungsmale und weitere Festsetzungen nach § 9{1) Nr. 2 BauGB orientieren
sich an den Festsetzungen der Wochenendhausgebiete im Umfeld, werden von Er-
fahrungswerten abgeleitet und beriicksichtigen die landschaftlichen Gegeben-
heiten.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

* Die GroRe der Grundfliche von Wochenendhausern ist gesetzlich nicht durch
ein Hochstmald begrenzt. Nach § 10(3) BauNVO ist die zuldssige Grundfliche im
Bebauungsplan nach der besonderen Eigenart des Gebietes und unter Ber(ick-
sichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten festzusetzen. Als Erfabrungswert
hat sich in der Praxis i.A. eine Grundfliche der Wochenendhauser von 45 bis 60
m? zzgl. {Uberdeckter} Terrasse oder offener Laube herausgebildet. Durch die
Festsetzung einer geringeren Grundflache als flir Wohnhauser soll zudem eine
Dauernutzung verhindert werden. In Anlehnung an die benachbarten Wochen-
endhausgebiete im Bereich Louisensee wird deshalb eine maximal zulassige
Grundflache von 60 m? zzgl. Terrasse/iiberdachter Freisitz von 10 m? zZuge-
lassen. Ziel ist die Sicherstellung einer aufgelockerten Bebauung unabhangig von
unterschiedlichen GrundstlcksgréfRen.

» Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind zulassig, jedoch wird auf Grund der
'Eigenart des Gebietes die Zuldssigkeit von Anbauten (Abstellschuppen etc.) und
Geridteschuppen eingeschrankt.

e Uber die im B-Plan festgesetzte maximal zulassige Grundflache (8§ 10 BauNVO)
wird die Begrenzung der Grundfliche der Wochenendhiuser an sich geregelt,
nicht jedoch die zuldssige Grundfliche der baulichen Anlage i.S. des § 19(2)
BauNVO insgesamt. Da die Zulassigkeit von Anbauten, Ger&teschuppen etc. im
Bebauungsplan eingeschrénkt ist, wird auf die zusatzliche Festsetzung der
Grundflachenzahl GRZ verzichtet, zumal auf Grund der nicht parzellierten Flachen
eine Umsetzung als schwierig angesehen wird.

* Mit Hinweis auf die Rahmenbedingungen wird auf lediglich ein Vollgeschoss
abgestellt. Die Héhenentwicklung ist wichtig fir den stadtebaulichen Gesamt-
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eindruck eines Gebietes. Die Firsthohe wird deshalb auf 4,5 m begrenzt. Die
festgesetzte Héhe orientiert sich an beispielhaften Gebiudeh&hen im Gebiet.
Als Bezugshohe wird in dem relativ ebenen Gelande auf die mittlere Hohe Uber
der fertigen ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig zu bestimmen ist.

Die offene Bauweise wird aus den o.g. Griinden auf Einzelhduser beschrankt.

Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der iiberbaubaren Grundstlcksflachen fest
und regeln neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zum
StraRBenzug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung
einzugrenzen. Die Bebauung entlang des Heidesees ist gepragt durch relativ
kleinflachige Wochenendhauseinheiten ohne eigene Grundsticksparzellierung.
Die Baugrenzen fiir die Bauzeile zwischen Heidesee und Stranger StralRe sind im
rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 5.1 eng um den Gebiudebestand festgesetzt
worden. Der Geb&udebestand wurde somit planungsrechtlich gesichert, bauliche
Erweiterungen sollten jedoch vermieden werden. Befreiungen sind bisher ledig-
lich in zwei Féllen fiir geringfligige Erweiterungen der Wochenendh&user zuge-
standen worden. Diese wurden bei der Plantberarbeitung beriicksichtigt. Durch
die sehr restriktive Festsetzung der Baugrenzen sollte u.a. eine Dauernutzung
verhindert werden. Das damalige Planungsziel entspricht auch heute noch den
Entwicklungszielen der Stadt.

Garagen und (iberdachte Stellpldtze (Carports) sind im Wochenendhausgebiet
grundsétzlich ausgeschlossen. Diese sind mangels zuldssiger Dauernutzung ent-
behrlich und werden auf den relativ kleinen Grundstiicken bzw. angesichts der
Breite der Hauser auch aus gestalterischen Griinden und im Sinne gegenseitiger
Rilcksichtnahme (z.B. zu benachbarten Terrassen) abgelehnt. Nicht Gberdachte
Stellplatze sind auf den Grundstiicken dagegen zul3ssig.

Baugestalterische Festsetzungen gemaR BauO NRW

GemaR der Situation in der Ortlichkeit wird das Satteldach als regionaltypische
Dachform mit einer einheitlichen Dachneigung von 25°-30° zugelassen. Die
gewdhlte Dachneigung ist angemessen und unproblematisch technisch zu
bewaéltigen, sie dient jedoch ausdriicklich nicht der Schaffung zuséatzlichen
Wohnraumes. Ausreichende Besonnung und Belichtung der Nachbarschaft
werden gewahrleistet.

Dachaufbauten werden grundsatzlich ausgeschlossen, da eine maégliche

Nutzung des Dachraumes als zusatzlicher Wohn- und/oder Schlafraum nicht
vorgesehen ist.

Glanzende Oberflachen entsprechen nicht der traditionell und regionaltypischen
Bedachungsart und stehen der stidtebaulichen Zielsetzung eines harmonischen
Gesamtbildes entgegen. Glasuren, Engoben und Lackierungen sind somit grund-
satzlich ausgeschlossen. Glasuren reduzieren die Pflegeintensitdt von Dach-
pfannen, auf die Dachpfannen aufgebrachte Uberziige wie Engoben oder Glasuren
haben jedoch keinen Einfluss auf die Haltbarkeit. Sie verindern in erster Linie
die Oberflachenfarbe und erméglichen eine breite Farbskala. Ein Ausschluss
dieser Uberziige wird somit als vertretbar bewertet.

114
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4.2

Abweichungen hinsichtlich der Dachgestaltung kénnen in Abstimmung mit der
Stadt geméaf den stadtischen Bemusterungsbeispielen auf Antrag zugelassen
werden.

Teilbereich B:
1. Riicknahme des Sondergebietes Dauercamping gemaR § 11(2) BauNVO:

Die Flachen im westlichen Anschluss an die vorhandenen Campingplatz- bzw.
Wochenendplatzgebiete (Bereich zwischen SeenstraRe und Grenzweg) sind im wirk-
samen Flachennutzungsplan (FNP) fiir eine Wochenend- und Naherholungsnutzung
vorbereitet und im Bebauungsplan Nr. 5.1 {iberplant worden. Die damaligen Planungs-
ziele sind jedoch nicht umgesetzt worden. Die stidtebaulichen Entwicklungsziele far
diesen Bereich sind somit neu definiert worden und geben kiinftig der AuRenbereichs-
lage Vorrang vor einer weiterhin unbefristeten Bauoption. GemaR der Flichendis-
kussion im Rahmen der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes (siehe dort) sind die
0.g. Flachen nicht mehr als Sonderbaufldche dargestellt worden, die Uberplanung soll
im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.1 nunmehr aufgehoben werden.
Der Bereich ist kiinftig wieder nach § 35 BauGB zu bewerten (,Bauen im AuRenbe-
reich”). Dieses entspricht - abgesehen von der Weiterentwicklung des § 35 BauGB -
der Rechtslage vor Aufstellung des Bebauungsplanes.

Die privaten Belange der Eigentiimer besitzen sehr hohes Gewicht in der Abwégung,
da die im Bebauungsplan Nr. 5.1 vorbereiteten Baurechte definitiv entzogen werden.
Da die Eigentimer jedoch kein Interesse mehr daran haben, die Flache ganz oder
zumindest teilweise gemeinsam mit der Stadt zu erschlieRen und als Erholungsgebiet
zu entwickeln, hat sich die Stadt Versmold auf Grund der stidtebaulichen Rahmen-
bedingungen fir die Aufhebung des Bebauungsplanes im Teilbereich B entschieden.

Die Stadt sieht nach heutigem Stand angesichts des Zeitablaufes auch keine durch-
greifenden Entschéadigungsanspriiche im Sinne des § 42 BauGB.

Belange des Verkehrs

Die duRere ErschlieBung des Plangebietes ist insbesondere iiber die Anbindung an die
Stranger Strae und (ber deren Anschluss an das tberértliche StraRennetz (B 476)
und die Ortslage Peckeloh gesichert. Das Verkehrskonzept basiert auf dem heute im
Plangebiet vorhandenen ErschlieRungssystem. Die StralRenparzellen werden gemalR der
erfolgten Einmessung aufgenommen.

Lediglich im Bereich der siidlichen Strdnger StraRe wird kinftig ein Durchfahren fir
Pkw durch Abbindung der 6ffentlichen Verkehrsfliche verhindert. Die Durchlassigkeit
fur FuRBganger / Radfahren wird aufrecht erhalten. Die ErschlieBung des Gebiudes
Strénger StralBe 59 sowie die Erreichbarkeit des inneren Fahrweges des angrenzenden
Campingplatzes ist durch Festsetzung einer privaten ErschlieBungsstraRe gesichert,
die in eine Wendeanlage miindet. Hieriiber ist das Wenden fiir Notfall-Kfz, Pkw etc.
gewaédhrleistet.

Bei ggf. anstehenden MaRnahmen an dem bestehenden StraRensystem sind die Ein-
mundungsbereiche auf die Strénger StraRe so zu gestalten, dass die Aufstellung
zweier Fahrzeuge nebeneinander ausgeschlossen ist. Der Erlass Il 7-75-05/13 des
BMV vom 12.12.2008 ist zu beachten.
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4.3

Die innere ErschlieBung der einzelnen Teilbereiche ist sehr unterschiedlich organisiert.
Die Standplatze am West- und Stdwestufer des Heidesees sowie die Wochenend-
hauser slddstlich des Heidesees werden direkt von der SeenstraRe aus angefahren.
Hierzu sind einzelne Zufahrten angelegt worden bzw. Tore in der Zaunanlage vorhan-
den. Die (brigen Standpldtze am Nord- und Ostufer des Heidesses sowie rund um die
anderen beiden kleinen Seen werden Uber innere Fahrwege als private Wege auf den
einzelnen Campingplatzteilbereichen erschlossen. Der Bestand wurde im Rahmen der
Einmessung aufgenommen, entspricht jedoch nicht in allen Bereichen den brand-
schutztechnischen Erfordernissen.

Die Ausgestaltung der inneren Fahrwege und Zufahrten richtet sich nach den Vor-
gaben der Camping- und Wochenendplatzverordnung. Im Rahmen des Bauantrages,
der nach Satzungsbeschluss von den Eigentiimern bzw. Campingplatzbetreibern zu
stellen ist, ist die Vorlage eines Brandschutzkonzeptes zwingend erforderlich. Fiir die
in Teilbereichen vorhandenen brandschutztechnischen Méngel muss in diesem Rahmen
eine sachgerechte Lésung gefunden werden. Auf Ebene des Bebauungsplanes werden
im Sinne der planerischen Zuriickhaltung keine Regelungen zu inneren Fahrwegen und
Zufahrten erfolgen.

Far erholungsgerechten FuR- und Radverkehr stehen die gut ausgebauten StraRen-
und landwirtschaftlichen Wegenetze im Umland zur Verfligung. Die VechtestraRe ist
zudem Teil eines Uberortlichen Rad- und Wanderwegenetzes.

Die Verbindung fiir FuRgénger und Radfahrer im Bereich der kiinftig abgebundenen
Strénger Stral’e wird planungsrechtlich durch Festsetzung eines privaten FuR-/Rad-
weges gesichert.

Private Parkplédtze fir Gaststétte / Hotel im SOcamping2 sind im Nahbereich vorhanden
und werden planungsrechtlich gesichert (P1). Stellplatze fiir die Nutzer des Camping-
platzes am Heidesee werden in einem Teilbereich zwischen der nordlichen und der
stdlichen Stranger StralRe im Bebauungsplan festgesetzt (P2). Fiir diese bereits heute
auf der Rasenflache zwischen den Baumen vorhandene Stellplatzfliche werden zur
Sicherung des status quo Regelungen zum Versiegelungsgrad aufgenommen.

Im Wochenendhausgebiet sind nicht Uberdachte Stellpldtze auf den Grundstiicken
zulassig. Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) sind mangels zuldssiger
Dauernutzung entbehrlich und werden auf den relativ kleinen Grundstiicken bzw. an-
gesichts der Breite der Hauser auch aus gestalterischen Griinden und im Sinne gegen-
seitiger Rucksichtnahme (z.B. zu benachbarten Terrassen) abgelehnt. Diese bleiben
somit innerhalb des festgesetzten Wochenendhausgebietes am Heidesee weiterhin
ausgeschlossen (vgl. auch 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.1).

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 sowie der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5.1 wurden mdgliche Konflikte durch Geruchseinwirkungen von
einem landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb mit Tierhaltung an der Stringer
Straf3e und von einer Fleisch- und Wurstwarenfabrik nordéstlich des Plangebietes un-
tersucht (TUV Hannover, 09/1997). Das Gutachten ist als Anlage beigefiigt. Nach
sorgfaltiger Prifung der Ausgangslage ist die Stadt in den beiden Verfahren zu dem

330
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4.4

Ergebnis gekommen, dass die jeweiligen Planungen im Rahmen des Ausgleichs be-
rechtigter Interessen und der gegenseitigen Ricksichtnahme vertretbar sind.

Zur Beurteilung mdglicher Beeintrachtigungen durch Geruchsimmissionen auch der
ubrigen im Umfeld vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe bzw. zur Wahrung der
landwirtschaftlichen Belange und Entwicklungsmaéglichkeiten durch ausreichende Ab-
stande ist im Rahmen des vorliegenden Planverfahrens eine Stellungnahme zu den
Geruchsimmissionen erarbeitet worden (AKUS GmbH, Bielefeld, 3.03.2009, siehe
Anhang).

Im Ergebnis wird im Plangebiet eine GréRenordnung erreicht wie sie fiir Wohnnutzung
am Rand eines Dorfgebietes flir zulassig erachtet wird. Die erneute Uberplanung des
Campingplatzgebietes ist laut Gutachter somit aus immissionsschutzrechtlichen As-
pekten grundséatzlich moéglich. Die vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe werden
gemal Gutachten durch den Campingplatz nicht eingeschrankt, da dieser keinen
héheren Schutzanspruch besitzt als die bereits vorhandene Wohnbebauung.

Die Fleisch- und Wurstwarenfabrik wird in ihrem Betrieb ebenfalls nicht einge-
schréankt, da in deutliche geringerer Entfernung zur Fabrik bereits Wohnnutzung vor-
handen ist, an der die entsprechenden Immissionswerte der GIRL eingehalten werden
mussen.

Grundsatzlich sind in der Lage im Landschaftsraum ortsiibliche Belastungen durch die
Landwirtschaft als Vorbelastung anzusehen. Im Bebauungsplan wird ergdnzend auf
die (vertrégliche) Geruchsvorbelastung durch die umgebenden Landwirte hingewiesen,
die far Campingplatze ohnehin gerechtfertigt ist.

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm werden nicht gesehen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft
a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

¢ Die Energieversorgung des Plangebietes ist im Rahmen des Bestandes vorhanden.

e Die druck- und mengenmalig ausreichende Versorgung des Gebietes mit Trink-
und Feuerldschwasser ist sicherzustellen. Campingplatze sind durch mind. 5 m
breite Brandschutzstreifen in einzelne Abschnitte zu unterteilen. In einem Abschnitt
dirfen sich nicht mehr als 20 Standplatze befinden. Bei aneinander gereihten
Stand- oder Aufstellplatzen ist bereits nach jeweils 10 Platzen ein Brandschutz-
streifen anzuordnen. Loschwasserentnahmestellen sind alle 200 m zu sichern. Zu-
fahrten und innere Fahrwege miissen fiir Feuerwehrfahrzeuge befahrbar und allge-
mein mindestens 5,5 m breit sein. Lediglich fiir innere Fahrwege mit Richtungsver-
kehr und fur Stichwege von hdochstens 100 m Lange geniigt eine Breite von 3,0 m.
Auf die Camping- und Wochenendplatzverordnung (CW VO 1982) sowie das Merk-
blatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Giitersloh wird verwiesen.

Im Rahmen des Bauantrages der von jedem Eigentimer nach Satzungsbeschluss zu
stellen ist, ist die Vorlage eines Brandschutzkonzeptes zwingend erforderlich.

* Die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes ist Uber das o6ffentliche Netz ge-

sichert.
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4.5

* Innerhalb der StraBenparzelle der Stringer StraRe liegen Versorgungsleitungen. Im
Bereich der privaten ErschiieBungsstrae sowie des privaten Fuf3-/Radweges wird
ein Leitungsrecht einschlieRlich Betretungs- und Unterhaltungsrecht zu Gunsten der
Stadt Versmold und der Versorgungstriger aufgenommen.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaR &8 51a LWG

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Nach % 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
stlicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vor-
fluter zu zufihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit
maglich ist.

Gemal Bodenkarte NRW?® stehen im Plangebiet Sandbéden als Podsol bzw. Podsol-
Gley und Gley mit hoher Wasserdurchlassigkeit an. Im Ergebnis sind somit i.W. gute
hydrologische Voraussetzungen fiir eine Versickerung anfallenden Niederschlags-
wassers gegeben. Denkbar sind v.a. Flachen- und Muldenversickerung oder Sicker-
schachte mit angeschlossener Drainage. Hinsichtlich der Dimensionierung der Ver-
sickerungsanlagen wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138° verwiesen. Die Stadt
schreibt somit die Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlags-
wassers der befestigten Flachen (Zufahrten, Wege etc.) und Dachflichen auf den
privaten Grundstiicken durch Festsetzung im Bebauungsplan gemiR § 51a(2} LWG
vor. Die MaBnahmen erfolgen sinngemaR bereits heute und sind mit vertretbarem
Aufwand maglich.

Grinordnung, Belange von Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

a} Griinordnung

Das Plangebiet wird bereits seit Mitte der 1960er Jahre zum Zwecke der Freizeit-
erholung genutzt. Der Bebauungsplan Nr, 5.1 (berplante den Bestand und bereitete
die Erweiterung zwischen SeenstraRe und Grenzweg vor.

Grinordnerische Aufgaben auf den intensiv genutzten Platzanlagen sind v.a. die Ein-
bindung in den Natur- und Landschaftsraum und die Sicherung des erhaltenswerten
Baumbestandes.

Die Einbindung in den Natur- und Landschaftsraum ist von unterschiedlicher Qualitit.
In Teilbereichen des Gebietes sind gréRere oder dltere Gehdlzstrukturen vorhanden, in
anderen Abschnitten sind dagegen Defizite zu verzeichnen.

* Nordlich der Stranger StraRe:

- Der Bereich um den See ist durch die unmittelbar nach Norden folgenden Wald-
flachen gut in den Landschaftsraum eingebunden.

- Im Bereich des SOcamping2 sind nach Norden und Nordosten Eingrinungsmal3-
nahmen erforderlich. Hier wird eine mind. 2-reihige Hecke mit einzelnen Uberhl-

® Geologisches Landesamt NRW: Badenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad lburg; Krefeld 1983

6 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschliagswasser, Deutsche Vereini-
gung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), 04/20056

’

3L




335

Stadt Versmold, Bebauungsplan Nr. 5.1, 3. Anderung LErholungsgebiet Heidesee" 18

tern als Ortsrandbepflanzung sowie aus Griinden der Verkehrssicherheit in den
Bebauungsplan aufgenommen.

- Im Bereich zwischen den Stellplatzfiichen P1 und P2 ist entgegen der Festset-
zungen im Ursprungsplan kein Wald im Sinne des Gesetzes mehr vorhanden. In
Abstimmung mit der Forstbehdrde werden lediglich die dichten Gehdlzstrukturen
zum Erhalt festgesetzt und die prigenden Einzelbdume entlang der sidlichen
Strénger Stral3e planungsrechtlich gesichert. Zur nérdlichen Stranger Strafie soll
eine ebenfalls 2-reihige Hecke als Ersatz fiir die mittlerweile lGckigen Gehdlzrest-
bestinde eine Abgriinung zur StralBe gewihrleisten.

* Entlang des Heidesees:

Ostlich des Heidesees sowie siidéstlich des Sees entlang der Seenstralle wird dem
Erhalt der alten Laubbidume (berragende Bedeutung beigemessen.

¢ Westlich der SeenstraRe {rund um den kleinen See}:

Hier sind in Abschnitten Gehdlzstrukturen vorhanden. Hierbei handelt es sich
jedoch um Nadelgehdlze bzw. Kickige Gehdlzstrukturen. Hier ist die landschafts-
gerechte Ortsrandeingriinung geboten. Im Bebauungsplan wird die Anpflanzung
einer geschlossenen dichten mindestens 2-rethigen Heckenstruktur mit einzelnen
Uberhiltern vorgegeben. Vorhandene standortheimische Gehblze kdnnen hierbei
angerechnet werden.

Die jeweilige piatzinterne Gliederung ist vom jeweiligen Betreiber der bestehenden
Platze zu regeln. Ohnehin kaum realisierbare MaRnahmen werden somit im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt. Auf Grund der i.W. ausreichenden Versorgung der Nutzer
mit Freiflachen um die jeweiligen Standplatze besteht kein Bedarf fiir zusammenhan-
gende separate Grinflichen.

Die Uferrandzonen sind von Standplatzen und Stellpldtzen frei zu halten. Entspre-
chende Regelungen sind im Bebauungsplan enthalten.

Die bestehende Minigoifanlage wird bestandsorientiert aufgenommen.

b) Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Durch Sicherung der vorhandenen Waldbestiande mit besonderer Okologischer Waertig-
keit sowie Vorgabe von Eingriinungsmafinahmen wird der Lage des Plangebietes und
der Einbindung in den Landschaftsraum Rechnung getragen.

1

c) Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neufassung eines Bebauungsplanes kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwigung einzustellen.

Zu prifen ist bei Planiiberarbeitungen und -anderungen zunachst, ob die bisherigen
Planungsziele beibehalten werden sollen oder ob ggf. Alternativen im Rahmen der
stadtischen Planungsziele bestehen. Das Plangebiet ist Teil des Erholungsgebietes
Peckeloh. Angesichts der bereits vorhandenen Erholungsnutzung, des eindeutigen Be-
darfes an derzeitigen Freizeitanlagen, der weitgehend bestehenden Baurechte und der
Vorgeschichte wird eine {erneute) Uberplanung des Teilbereiches A fir vertretbar und
flir geboten im Interesse der in Kapitel 2.2 genannten Ziele gehalten. Die Belange von
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I
Natur und Landschaft erfordern aus Sicht der Stadt auf Grund der Rahmenbedin-
gungen hier keine Aufgabe der bestehenden Baurechte. Die Uberarbeitung und l
Legalisierung ist von grundsatzlicher Bedeutung, nicht zuletzt auch fiir die Belange der |
Landschaftspflege. Fiir die bislang nicht realisierte Platzanlage im Westen (Teilbereich :
B) besteht jedoch kein Bedarf mehr, hier sollen die bislang nicht in Anspruch |
genommenen Baurechte aufgehoben werden.

|
Die stadtebaulich-griinordnerischen Uberlegungen sind oben dargestellt worden. Die |
ortlichen Rahmenbedingungen werden im Sinne der Eingriffsminimierung zudem wei- l
terhin durch begrenzte Verdichtung, durch Vorgaben zur Hohenentwicklung etc. |
berlicksichtigt. Die erhaltenswerten Gehdlzstrukturen und Einzelbdume im Plangebiet |
sowie die Waldparzellen werden zudem planungsrechtlich gesichert. i

Nach den Grundsitzen der Eingriffsregelung ist bei Plandnderungen auch zu priifen, I
ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe planungsrechtlich ermoglicht und ob ggf. MaR- ‘;
nahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden. Je nach Anrechnung ;
des bestehenden Planungsrechtes und Beanspruchung der Flichen kénnen gaf. zu- |
satzliche Eingriffswirkungen durch Uberbauung ausgeltst werden.

Zunéchst sind folgende Aspekte festzuhalten:

e Der Bebauungsplan Nr. 5.1 setzt im vorliegenden Plangebiet eine erhebliche
Erweiterung des Heidesees sowie Dauercampingplatze, Wochenendhausgebiete,
Infrastruktur und Griinflichen fest. Die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
schon vorhandenen Nutzungen wurden jedoch nur in Teilbereichen berlcksichtigt.

* Versiegelung, Naturndhe oder -ferne sind fiir diesen alten Bebauungsplan Nr. 5.1
im Ergebnis nicht rechnerisch konkret zu fassen.

* Das Plangebiet wird seit Mitte der 1960er Jahre zu Erholungszwecken genutzt,
rund um die drei Seen haben sich i.W. umfangreiche Standplatze fiir Wohnwagen
und Caravans etabliert. Im nordéstlichen Plangebiet sind zudem zwei grolzere Ge-
baude (Wohnungen, Gaststatte, Hotel etc.) und am Sidufer des Heidesees
Wochenendh&user vorhanden.

e Im Plangebiet werden nunmehr die vollzogenen Eingriffe gegeniiber dem Bebau-
ungsplan Nr. 5.1 nachtraglich legalisiert. Die Uberplanung des Bebauungsplanes
Nr. 5.1 erfolgt weitgehend bestandsorientiert gemald der Situation in der Ortlich-
keit. Die i.W. bestandsorientierte Festsetzung des schon langere Zeit als Erholungs-
gebiet genutzen Bereiches fiihrt zu einer rechtlichen Eingriffswirkung gegenliber
dem Ursprungsplan in Teilbereich A, jedoch wird dagegen...

® ... der Erhalt des wertvollen Baumbestandes erstmals planungsrechtlich gesichert |
und...
* ... die bislang nicht ausgeschépften Baurechte zwischen Seenstrale und Grenzweg ,

aufgehoben und der Teilbereich B mit einer GroRRe von ca. 28 ha kiinftig wieder
den Regelungen des § 35 BauGB unterworfen.

Der Eingriff durch bauliche MaRnahmen ist in diesem Teilbereich nicht erfolgt. Die
umfangreich festgesetzten Griinflichen wurden jedoch ebenfalls nicht angelegt.

e Zudem ist zu berlicksichtigen, dass die Eingriffsregelung in der heutigen Form nicht
Grundlage des rechtskréaftigen Planes gewesen ist. Planungsziel war eine groR-
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raumige Freizeitnutzung, der Naturschutzaspekt war damals bei der Gestaltung der
Freifdchen nachrangig.

Im Ergebnis fiGhrt die Umplanung zu keiner makgeblichen zusitzlichen Eingriffswir-
kung gegeniiber den hisher geltenden und schwer konkret zu bewertenden Bau-
rechten gemaély Bebauungsplan Nr. 5.1. Zusatzliche naturschutzfachliche Ausgleichs-
malnahmen werden danach nicht flr erforderlich gehalten. Auf § 1a, Absatz 3, Satz
5 BauGB wird erganzend Bezug genommen. Eine detaillierte Erfassung des Wertes
des Untersuchungsraumes auf Grundlage von Biotoptypen in Anlehnung an das verein-
fachte Bewertungsverfahren NRW wird auf Grund der schwierigen Ausgangslage ver-
worfen, die v.g. Gberschlagige Betrachtung wird als ausreichend bewertet. Von den
Fachbehdrden wurden keine andervwveitige Vorstellungen gedulert.

5. Umweltprisffung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung
als Regelverfahren flir Bauleitplane eingefiihrt worden. Der Entwurf des Umweithe-
richtes ist als Teil Il der Begriindung erarbeitet worden. Von den Fachbehérden nach
§ 4 BauGB vorgelegte Informationen sind eingearbeitet worden.

Im Ergebnis werden im Plangebiet zwar {theoretische) Beeintrichtigungen durch die
planerische Erweiterung der Campingplatzgebiete ausgeldst, jedoch legalisiert die
weitgehend bestandsorientierte Uberplanung des Bebauungsplan Nr. 5.1 lediglich
nachtraglich die bereits vor vielen Jahren in der Ortlichkeit volizogenen Eingriffe.

Wie fir die einzelnen Schutzgiter dargelegt, ergeben sich nach heutigem Kenntnis-
stand durch das Vorhaben somit i.\W. positive Umweltauswirkungen insbesondere
durch die Aufgabe bestehender Baurechte {Teilbereich B} sowie die erstmalige Siche-
rung der erhaltenswerten Gehdélzbestande im Plangebiet.

Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich dar{iber hinaus keine Hinweise
auf bescndere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines
alternativen Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.

6. Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich bereits weitgehend geordnete private und &ffent-
liche Grundstlckssituationen. Malnahmen zur Bodenordnung sind somit nach
heutigem Stand nicht erforderlich,
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7. Flachenbiianz

Geplante Telllichen / Nutzungen | GroGeinha®
Sondergebiet Campingplatz, davon: 4,46 ha

- Sondergebiet Campingplatz 1 0,28 ha

- Sondergebiet Campingplatz 2 .91 ha

- Sondergebiet Campingplatz 3 3,27 ha
Sondergebiet Wochenendhausgebiet 0.26 ha
Offentliche StraBenverkehrsfliche, davon: 1.64 ha

~ Fuf3- / Radweg 0.03 ha

- Wirtschaftsweg 0,06 ha
Private Parkplitze 0.13 ha
Wasserfliche 5,06 ha
Wald 0,97 ha
Private Griinfliche 0,15 ha
Aufhebungsbereich {Teilbereich B) 27,88 ha
Gesamtfliche Plangebitca, | 40,55har

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1.000, Werte gerundet!

8. Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Auf die Beratungsunterlagen der Stadtvertretung der Stadt Versmold und ihrer
Fachausschiisse wird ergénzend Bezug genommen, insbesondere auf die Vorlage der
Verwaltung zu der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses vom 31.01.2007
bzw. der Stadtvertretung vom 15.02.2007 {VL-20/2007} als Entscheidungsgrundlage
far die Einleitung des Planverfahrens gemafi § 2(1} BauGB.

Die friihzeitige Information der Offentlichkeit gemsR § 3{1) BauGB erfolgte durch eine
Blrgerversammiung am 12.11.2008 sowie durch anschlieRende Bereithaltung der
Unterlagen im Rathaus. In diesem Rahmen konnten Informationen eingeholt und
schriftliche Stellungnahmen abgegeben werden. Die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange und der Nachbarkommunen gemiR &§ 4(1),
2(2) BauGB fand im Dezember 2008/Januar 2009 statt. Uber die eingegangenen An-
regungen wurde in den Sitzungen am 21.04.2008 {Planungs- und Umweltausschuss)
bzw. am 14.05.2009 (Stadtvertretung) beraten.

Zur Abwéagung wird lUber die Begriindung hinaus Bezug genommen auf die Beschluss-
vorlage der Verwaltung zu den Sitzungen des Planungs- und Umweltausschuss und

der Stadtvertretung der Stadt Versmold zum Offenlagebeschluss (VL-25/2009).

Die Offenlage gemaR 8 3(2) BauGB wurde im Juli / August 2009 durchgefihrt.
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Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 24.09.2009 die vorliegenden Stellung-
nahmen beraten und abgewogen und die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.1
~Erholungsgebiet Heidesee” im Ergebnis als Satzung beschlossen.

Auf die Beschlussvorlage der Verwaltung zur Sitzung des Planungs- und Umweltaus-
schusses und der Stadtvertretung der Stadt Versmold zum Satzungsbeschluss wird
ausdricklich Bezug genommen (VL-80/2009).

Versmold, im September 2009
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