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1. Lage und GriRe des Plangebietes

Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat am 25.08.1999 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 26 ,Abdinghof” beschlossen. Das Plangebiet liegt nordlich des Stadt-
zentrums Versmold, zwischen dem Stadtpark und dem Gewerbegebiet westlich der
Rothenfelder Strale. Die nérdliche Grenze des Plangebietes bildet die Schitzenstra8e; im
Osten grenzt es an den Aabach, im Siden und Westen an die Rothenfelder Stralle,

Das Plangebiet hat eine GréRRe von ca. 9,4 ha.

2. Ziele der Bauleitplanung und planerische Leitlinien

Die stadtebauliche Situation des Plangebietes wird gepragt durch die heute vorhandenen
Nutzungen Schule, Schulsportanlagen und Schiitzenhalle im nérdlichen Bereich, im Siden
des Plangebietes im wesentlichen durch den Fachmarkt {Baumarkt} Stelter. Zwischen der
Gemeinbedarfsnutzung und dem Fachmarktbereich befindet sich eine gréRere Brachflache
fOr die eine Wohnbaunutzung vorgesehen ist.

Ziel dieser Planung ist es, f(r die heutige planerisch ungeordnete Situation dieses Gebietes
ein stadtebaulich abgestimmtes Nutzungsprofil zu entwickeln. Hierbei sind die bestehen-
den Nutzungen in threm Bestand und ihren Uberschaubaren Entwicklungszielen zu sichern,
d.h. for die Schulanlage wird eine Erweiterungsoption vorgehaiten, fiir den Fachmarkt
Stelter ist ein noch Ml-vertraglicher Endausbau eingeplant.

Die bereits bestehende Wohnbebauung entlang der Abdinghofstralse wird bestandsorien-
tiert gesichert und durch die Verknlipfung mit dem zentralen neuen Wohnquartier gestarkt.
Mit der Wohngebietsplanung werden Flachen zur Deckung des mittelfristigen ortlichen
Wohnraumbedarfs im Bereich Versmold-Kernstadt bereitgestelit, um die Nachfrage nach
Eigenheimbauplatzen v.a. fUr junge Familien befriedigen zu kénnen. Vorbereitet wird fOr
diese Zielgruppe eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern und ein bis zwei Voll-
geschossen. Die Grundstiicksgréfien sollen méglichst flexibel und bedarfsgerecht angebo-
ten werden.

Fir die Entwicklung dieser Wohnbauflidchen sprechen die glinstige, stadtkernnahe Lage,
die Nihe zu Schul- und Sportanlagen sowie die verkehrsglinstige Erschlielung ohne zu-
s&tzliche Belastung der bestehenden Woehngebiete.

Ziel ist weiterhin, die heute planungsrechtlich ungesicherte Schulwegsituation - Anbindung
Gber die Brachflache zur AbdinghofstraSe - durch die neu geplanten ErschiieRungsflachen
mit einer Ful3- Radwegverbindung Uber den Aabach zum Stadtpark neu zu ordnen.

3. Ortliche Gegebenheiten und Planungsgrundlagen

3.1 Aktuelle Nutzung und stidtebauliche Situation

Durch den Bebauungsplan wird neben den unter Pkt. 2 bereits beschriebenen Bestands-
nutzungen eine Grinlandbrache mit Hochstaudenfluren und bachbegleitender Wald (ber-
plant. Zu weiteren Einzelheiten wird auf den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ver-
wiesen, der als Anlage Bestandteil der Planunterlagen wird.

Die stadtebauliche Situation wird durch die unterschiedlichen umgebenden Nutzungen be-
stimmt, ein einheitlicher baulicher MalRstab ist nicht vorhanden. Im Norden grenzen
Schulgebaude sowie eine Sporthalle an, im SUden dominieren die Hallenbauten des Heim-
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werkermarktes. Im weitern Umfeld grenzen im westlichen / siidwestlichen Bereich groRere
Gewerbeflachen bzw. im Norden und Osten der Stadtpark Versmold an.

Bei den alteren, maximal zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern im Bereich der
Abdinghofstral8e handelt es sich um typische Siedlungshiuser aus den 50er- /60er- /70er-
Jahren.

3.2 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Versmold im Rahmen der 19. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes bestandsorientiert und zielgerichtet als Wohnbauflache,
Gemeinbedarfsfliche, gemischte Bauflache und als Stadtparkfliche (Waldflache) darge-
stellt worden; auf dieses Planverfahren wird verwiesen. Der Bebauungsplan Nr. 26
«Abdinghof” wird daher im wesentlichen aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

3.3 Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Stadt Versmold fihrt das bereits im Jahr 1999 eingeleitete Planverfahren Nr. 26 auf
Grundlage der Uberleitungsvorschriften gemal § 233 und 244 BauGB (neue Fassung)
nach den bisherigen Rechtsvorschriften fort.

Der Bebauungsplan Nr. 26 umfasst brutto etwa 9,4 ha und Gberplant innerhalb der Orts-
lage bestandsorientiert Misch-, Gemeinbedarfs- und Verkehrsflichen und weist ein neues
Wohnquartier nebst ErschlieBung aus. Erreicht wird eine GRZ i.S. des & 19(2) BauNVO
von ca. 44.100 m* Die somit im Anhang beigefligte UVP-Vorpriifung dient als ent-
sprechende Abwagungsgrundlage der Stadt .

Planerisch maBgeblich ist zunéchst die inhaltliche Fragestellung, ob mit dem Vorhaben
Nachteile flr die Umwelt im weitesten Sinne verbunden sein kdnnen. Im Sinne einer UVP-
Vorprifung sind neben grinordnerischen Fragen v.a. der vorbeugende Immissionsschutz
und die Altlastenthematik im Plangebiet zu priifen. Die Vorpriifung zeigt, dass die Frage-
steliungen berlcksichtigt wurden und dass Umweltbelange nicht durchgreifend negativ
betroffen werden.

Auch die Information der Betroffenen ist (iber das Planverfahren angemessen gesichert, so
dass die Stadt Versmold eine formelle Umstellung auf ein Verfahren nach dem BauGB n.F.
mit Umweltbericht in diesem Fall nicht fur erforderfich halt und von der Uberleitungs-
regelung Gebrauch machen wird. Im Planverfahren sind bislang keine umweltrelevanten
Aspekte vorgetragen worden, die eine andere Einschatzung nahe legen kénnten.

Im Zuge der weiteren Verfahrensschritte fiir den Bebauungsplan Nr. 26 werden weitere
umweltrelevante Stellungnahmen gesammelt und ausgewertet. Sofern hierdurch keine
durchgreifenden, aus Umweltsicht kritischen Sachverhalte aufgezeigt werden, wird eine
weitergehende UVP-Pflichtigkeit nach der bisher geltenden Rechtslage nicht gesehen {vgl.
Uberleitungsregelungen gemiR §§ 233, 244 BauGB}.

2 Bebauungsplane werden UVP-pflichtig, sobald die Grenzwerte in Nr. 18 der Anfage 1 zum UVP-Gesetz
{iberschritten werden. Bei allgemeinen stadtebaulichen Projekten im bisherigen AuRenbereich wird eine
Vorprifung ab 20.000 m? Grundfliche i.5. des § 19{2) BauNVO} erforderlich, ab 100.000 m? Grundfliche ist
grundséatzlich eine UVP durchzufthren. iIn - wie hier im Plangebiet Nr. 26 - sonstigen Gebieten {Innenbereich
oder Anderung eines B-Planes) ist nach Nr. 18.8 zunéchst jeweils eine Vorprifung durchzufiihren,
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3.4 Landschafts- und Gewisserschutz

Das Plangebiet liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet. Die 6stliche und teilweise nérdliche
Grenze des Plangebietes wird durch den Aabach gebildet, der als zentraler Wasserlauf das
Stadtgebiet von Norden nach Siden durchquert. An der AbdinghofstraRe ist der Nah-
bereich des Baches bereits bebaut. Sowochl fir die hier vorhandene Baullicke als auch f(r
das Flurstiick 344 bestehen Baurechte gem. § 34 BauGB bzw. durch ein genehmigtes
jedoch noch nicht realisiertes Bauvorhaben. Die Bestandsbebauung und der Bereich mit
Baurechten liegt fast vollstandig innerhalb des Uberschwemmungsgebietes UHW 100 mit
einer Einstauhéhe von 69,80 m Gber NN. Die zwei angrenzenden Baufelder des Neu-
planungsbereiches werden ebenfalls von der UHW 100 Grenze bertihrt oder durchschnit-
ten. Da aufgrund der ortlichen Bestandssituation ein Bauverzicht auszuschlieRen ist wird
als Objektschutz far Neubebauungen die FuRbodenmindesthéhe mit 70,20 m Gber NN,
also 40 cm Uber der HW 100 Einstauhdhe, festgesetzt. Weiterhin erfolgt der Hinweis,
dass Keller und Kellerlichtsch&chte wasserdicht auszufiihren sind.

Zum Schutz des Aabaches wird in seinem bebauten oder ergédnzend zu bebauenden Rand-
bereich eine mind. 10 m breite Bachlaufrandzone festgesetzt. Im Bereich der Schutzzone
sind die Errichtung von Nebenanlagen und Versiegelungen jeglicher Art ausgeschlossen.
Zwischen dem Neuplanungsbereich und dem &stlich verlaufenden Aabach wird die Rand-
zone in einer Tiefe von 25 m bis 15 m auf Grund der Bestandssituation als &ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung Stadtpark und einem Erhaltungsgebot fiir die vor-
handenen Granstrukturen festgesetzt.

3.5 Denkmalschutz und Denkmaipflege

Natur- und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich wird durch Hin-
weis (Punkt E. Sonstige Hinweise) in der Plankarte auf die denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Boden-
denkmaélern {88 15, 16 DSchG). Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche
Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen,
Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutz-
gesetzes die Entdeckung unverziiglich der Stadt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege,
Kurze Strafle 36, 33613 Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten,

Bei dem im Nordwesten des Plangebiets liegenden Biirgerhaus handelt es sich gemaR
Denkmalliste der Stadt Versmold um ein Baudenkmal.

3.6 Altiasten

Im Altlastenkataster des Kreises Gitersioh sind flir das Plangebiet keine Aitlasten ver-
zeichnet. Allerdings befand sich im &stiichen Bereich des Plangebiets {WA-Gebiet} eine
Teichanlage die heute nicht mehr besteht und verflllt worden ist. Da hier evtl. Abfallstoffe
oder Bdden mit schadiichen Verunreinigungen abgelagert worden sein kdnnten, wurde die
Roxeler Baustoffprifstelle® mit der Untersuchung des Bereiches beauftragt. Im Ergebnis
wurde die ehemalige Teichanlage mit Holzresten, Bodenaushub und Bauschutt verfilit. Im
Rahmen der durchgeflihrten Untersuchungen konnten keine signifikanten Bodenkontamina-
tionen festgestellt werden, von einer Umweltgefahrdung ist nicht auszugehen. Laut Geo-
technischem Bericht sind weitere Sanierungsmafnahmen fir den Oberbodenbereich {0 bis
60 cm Tiefe} nicht notwendig.

¥ vgl. Roxeler Baustoffprifstelie {08/2004): Geotechnischer Bericht Nr. B2004-4268; tUntersuchung einer Alt-
ablagerung (ehemalige Teichanlage) an der Abdinghofstral3e
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Im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung und der Einschitzung eventueller Gefahrdun-
gen durch das Auftreten von Deponiegasen wurde das Ing.-Geol, Biro Dr. Horsthemke®
beauftragt im Bereich der verfiiliten Teichanlage Boden- und Bodenluftuntersuchungen
durchzufliihren. Die Analysen der in der Untersuchungsfidache entnommenen Oberboden-
proben erbrachten den Nachweis, dass keine nutzungseinschrankenden Beeintrdchtigungen
der Flache vorliegen. In Hinblick auf den Schadstoff-Wirkungspfad ,Boden-Mensch” lagen
die ermittelten Bodengehalte deutlich unterhalb der Prifwerte fir ,Kinderspielttdchen®
gemal BBodSchV. Schadstoffe, die hinsichtlich des Schadstoffiiberganges Boden-Nutz-
pflanze als bedenklich einzustufen waren, konnten in bodenbelastenden Gehaiten nicht
nachgewiesen werden.

Die ermittelten Konzentrationen an Deponiegasen sind dagegen vor allem wegen des
hohen Methangehaltes von 8,3 Vol.-% im noérdlichen Bereich der ehem. Teichanlage als
potentiell gefahrdend einzustufen. Gefdhrdungen kénnen sich hier durch das Eindringen
ven Deponiegasen in Gebaudeinnenrdume (Bildung explosiver Gas-Luftgemische (Methan)
oder Anreicherung von Erstickungsgasen (C02}) einstellen. Der Gutachter empfiehlt die
Bebauung der betreffenden Flachen nur zuzulassen, wenn der potentiellen Gefahrdung
durch eindringende Gase mit geeigneten technischen Vorkehrungen begegnet wird. Auf
das Handbuch Methangas der Stadt Dortmund wird verwiesen. Die dort aufgefihrten
Vorschlage zielen darauf hin, dass sowohl eine ausreichende Gasdichtigkeit der Gebaude
als auch eine schadlose Entgasung des Untergrundes in die Atmosphaére {durch Anlage von
Drainageeinrichtungen} bewirkt werden soll.

Aufgrund der vorgenannten Belastungen der Bodenluft durch Deponiegase {Methan) hat
die Stadt Versmold weitere Bodenluftuntersuchungen® in Bezug auf mégliche Auswirkun-
gen {Belastungen) der fir Wohnbebauung vorgesehenen angrenzenden Nachbarbereiche in
Auftrag gegeben. Im Ergebnis liegen in dem westlich der ehemaligen Teichflache anschlie-
3enden Gelande keine Beeintrachtigungen durch Deponiegase vor. Die Migration von
Methan aus dem Bereich der Deponie (ehem. Teichanlage} wird hier weitgehend ausge-
schlossen, eine Gefahrdung durch Deponiegase ist daher nach den vorliegenden Erkennt-
nissen nicht zu erwarten.

Die Arbeitsgruppe Altlasten, die sich bereits seit Oktober 2004 mit dem Themenkreis
auseinander setzt und auf deren Veranlassung hin die o.g. Untersuchungen beauftragt
wurden, sieht hier Sanierungs- bzw. Sicherungsbedarf. Insbescondere ist aufgrund der
erheblichen Deponiegaskonzentration eine technische Sicherung der Gebaude und Anlagen
gegen den Eintritt von Deponiegasen in Untergeschossrdume oder eine vollkommene Ent-
fernung der alten Verfillungen erforderlich. Sofern sich der / die Grundstiickseigentiimer
gegen eine Auskofferung der Abfalleinlagerungen aussprechen, wird der betreffende
Bereich klinftig als Altlast gekennzeichnet.

Soliten die Ablagerungen nicht entfernt werden, ist vor Durchfiihrung geplanter Baumaf3-
nahmen den beteiligten Fachbehdrden die vorgesehene Deponiegasfassung und -ableitung
der klnftigen Gebaude vorzulegen. Die Gebaude sind dann technisch so zu sichern, dass
keine Deponiegase in die Kefler und sonstigen R&ume eindringen kénnen und das die
schadlose Ableitung der Gase aus dem gebdudenahen Untergrund gewahrleistet ist,

Alle Erdarbeiten im Bereich der Altablagerung sind unter gutachterlicher Aufsicht durch-
zufihren, das Aushubmaterial ist einer Deklarationsanalytik zu unterziehen, um eine ord-
nungsgemale Entsorgung oder Verwertung des Materials sicherzustellen. Die Ergebnisse

* vgl. Ing.-Geol. Biiro Dr, Horsthemke (09/2005): Boden- und Bedenluftuntersuchungen im Bereich einer Altab-
lagerung an der AbdinghofstralRe

5 vgl. Ing.-Geol. Baro Dr. Horsthemke {03/2006): Bodeniuftuntersuchungen in den Randbereichen der Altab-
lagerung an der Abdinghofstrafie
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der Untersuchungen sind durch einen Gutachter zu bewerten und der Unteren Boden-
schutzbehotrde vorzulegen.

Weiterhin besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflich-
tung Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenverdnderung
unverziglich der zustandigen Behdrde (hier: Untere Bodenschutzbehorde, Tel. 05241 / 85-
2740} mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfihrung von BaumaB-
nahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und in den
Untergrund angetroffen werden (siehe Hinweis auf der Plankarte}.

Hinweise zum Baugrund

Der Baugrund im Bereich der o.g. ehem. Teichanlage wird vom Gutachter {Ing.-Geol. Biro
Dr. Horsthemke) vor allem bei nicht unterkellerten Bauvorhaben als kritisch bewertet. Auf-
grund der vorgefundenen organischen Bdden und der insgesamt heterogenen Zusammen-
setzung des Aufflillmaterials wird generell empfohien, die Aufflilungen zu durchgrinden.
Wegen der hohen Setzungsempfindlichkeit organischer Materialien sollte sichergestellt
sein, dass die Aufflillungen und die organogenen Teichablagerungen nicht in lastabtra-
gende Bereiche von Fundamenten einbezogen werden.

Die Fundamente unterkellerter Gebdude kénnen dagegen bis auf den geogenen Untergrund
in etwa 3 m Tiefe heruntergefithrt werden. Unterhalb dieses Niveaus ist nach Infoermation
aus der geologischen Karte, die hier weichselzeitliche Talsande ausweist, eine bessere
Baugrundqgualitdt zu erwarten. Es ist zu beachten, dass die vorliegenden Untersuchungen
keine hinreichenden Erkenntnisse zu den Baugrundeigenschaften des tieferen Untergrundes
tiefern. Es wird daher den Bauherren empfohlen, die Griindungsart der Gebaude erst nach
Durchflihrung projektbezogener Baugrunduntersuchungen festzulegen. Im Zuge der Bau-
grunduntersuchungen solite auch eine Uberpriifung des Grundwassers auf Betonaggres-
sivitdt (gem. DIN 4030} erfolgen.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 werden die rechtsverbindlichen Festset-
zungen flr die stadtebauliche Ordnung in der Kernstadtlage sowie die Voraussetzungen fur
die ErschlieBung geschaffen. Diese leiten sich aus den o0.g. Zielvorstellungen ab:

4.1 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird flr den zentralen Bereich des Plangebiets sowie den Wohngebaudebe-
stand im Suddwesten gemafy den Planungszielen ein allgemeines Wohngebiet gemalR § 4
BauNVO. Dieses dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt aber auch eine gewisse Nut-
zungsmischung und ggf. ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen.

Die gemaR & 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVOQO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
dagegen ausgeschlossen, da diese dem értlichen Rahmen und den Planungszielen keines-
falls gerecht werden kénnen,

Im Siden / Stidwesten wird aufgrund der Bestandssituation und im Ubergang zur angren-
zenden gewerblichen Nutzung ein Mischgebiet gemafll § 6 BauNVO festgesetzt: Hiermit
wird auch der bestehenden Gewerbenutzung (Baumarkt, Diskothek} Rechnung getragen.
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Nutzungen gemal? & 6(2) Nr. 6, 7 und 8 BauNV(QO werden ausgeschlossen, da diese den
Planungszielen wiedersprechen wirden.

Der nordliche Bereich wird gemal der Bestandssituation (Schule, Sportanlagen, Birger-
haus etc.) als Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt. Auch hier bestehen entsprechende
Erweiterungsmaéglichkeiten.

4.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung baulicher Anlagen

Nutzungsmafie und weitere Festsetzungen nach § 9(1} Nr. 2 BauGB werden bedarfsorien-
tiert aus der Ortlichen Siedlungsstruktur abgeleitet. Beriicksichtigt wird hierbei auch die
vorhandene Wohnnachbarschaft. Planungsziel im Wohngebiet ist eine familiengerechte
lockere Bebauung in ortstypischer, sog. 1'/z.-geschossiger Bebauung. Im Bereich des Ge-
biudebestands (WA und M) werden die Festsetzungen bestandsorientiert gewahlt,

¢ Die Grund- und Geschossflichenzahlen GRZ und GFZ geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- und Geschossflache je Quadratmeter Baugrundstiick zuldssig sind. Die fest-
gesetzten Grund- und Geschossfldchenzahlen werden als Obergrenze nach 8§ 17
BauNVO zugelassen, um den Bauherren/Unternehmen eine moglichst groBe Flexibilitat
zu ermoglichen.

* Die Traufthéhe im Wohngebiet von maximal 4,2 m fir den Neuplanungsbereich erlaubt
ein Vollgeschoss zzgl. familiengerechtem Dachausbau, selbst wenn dieser rechnerisch
bereits als Vollgeschoss zu bewerten sein sollte. Diese bauordnungsrechtliche Abgren-
zung ist bei Einhaltung der Traufhdhe stadtebautich von nachrangiger Bedeutung, wes-
halb entsprechender Freiraum durch Zuldssigkeit von 2 Vollgeschossen eingerdumt
wird. Die Firsthéhe bhietet ebenso ausreichenden Spielraum,

¢ Im s{iddstlichen Bereich des Plangebietes wird mit einer Traufh6he von maximal 6,2 m
(gemdl der Bestandssituation) eine voll zweigeschossige Bebauung ermdoglicht, die
FirsthGhe wird auch hier entsprechend begrenzt.

im Mischgebiet werden Trauf- und Firsthohe bzw. die maximal zuldssige Gebdudehdthe
bestandsorientiert begrenzt und entsprechend festgesetzt,

Als Bezugshdhe wird in dem ebenen Geldnde auf die mittlere Hohe Uber der fertigen
ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig durch Mittelung der Hohentage der
Grundstiickseckpunkte nach der StralRenausbauplanung bestimmt werden kann.

¢ Im Wohngebiet wird bedarfsgerecht die offene Bauweise mit ortstypischen Einzel- und
Doppelhdausern vorgeschrieben. Im Mischgebiet wird aufgrund der unterschiedtichen
Anforderungen allgemein die offene Bauweise vorgegeben, also im Grundsatz Wahrung
eines seitlichen Grenzabstandes durch die maximal 50 m langen Gebaude. Im Bereich
des Heimwerkermarktes wird auf Grund der Bestandssituation mit gréReren Hallenbau-
ten die abweichende Bauweise vorgegeben.

» Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Abstdnde zur Planstral3e sind teilweise flachensparend auf bis zu 3 m reduziert
worden. Der genaue Zuschnitt der spateren Baugrundstiicke wird planerisch nicht fest-
gesetzt, ist jedoch durch Baugrenzen etc. auf einzelnen Grundstiicken teilweise vorge-
geben, um hier je nach Erschiieffung Nachbarschaft, Besonnung und staddtebauliche
Ziele zu sichern - auch im Interesse des einzelnen Bauherren gegentGber der somit besser
einzuschétzenden Nachbarbebauung,

Die Ausrichtung der Wohn- und Gartenflachen nach Siden bis Westen wird angestrebt,
um eine glnstige Besonnung und hohen Wohnwert zu erreichen. Die Hauptfirstrichtung
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der Geb#ude wird auf den nérdlich an den Schulbereich angrenzenden Grundstiicken
vorgeschrieben, um gegeniiber dem Schulareal einen einheitlichen traufhéhenbegrenzten
ruhigen Siedlungsrand zu erreichen.

4.3 Verkehrserschlielung

Die duRere ErschlieRung des Plangebietes Nr. 26 erfolgt vorrangig _}'iber die Rothenfelder
StralBe, die direkt an das (berértliche Verkehrsnetz angebunden ist. Uber die Ravensberger
StralBe besteht eine direkte Verbindung in die Ortsmitte.

Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine Stichstrale mit 6,5 m Breite die in einen
Wendehammer mindet. Die StichstralRe wird Gber den sidlichsten Teil der heutigen Schul-
sportanlage (Beachvolleyballfeld} an die Rothenfelder Stralse angebunden.

Die bestehende AbdinghofstraSe wird bis zum geplanten Wendehammer geflhrt, im letz-
ten Abschnitt allerdings nur als Rad-/FuBweg. Sie besitzt mit einer Breite von teilweise nur
3,5 m lediglich eine ErschlieBungsfunktion fir den anliegenden Gebdudebestand. Im
Bereich der anbindenden Feuerwehrumfahrt der Fa. Stelter wird eine kleine Wendeaniage
gem. EAE 85/95, Typ 1; eingerichtet. Uber die Rad-/FuRwegverbindung wird durch einen
umiegbaren Sperrpfosten eine Durchfahrt fiir Ent- und Versorgung ermdgtlicht.

Die Planstralien sollen Wohnwegcharakter erhalten. Ein Ausbau nach dem Mischungs-
prinzip ist denkbar, alternativ die Einrichtung als Tempo-30-Zone {(siehe EAE 85/95}. Die
Ausfihrung wird in der Ausbauplanung festgelegt.

FGr den Heimwerkermarkt im S4den wird aus Grinden der Verkehrssicherheit nur eine
Zufahrt zur Rothenfelder Straf3e zugelassen.

Die Rothenfelder Stral3e kann das relativ geringe zuséatzliche Verkehrsaufkommen durch die
ca. 20 Neubauplatze leistungsfahig und ohne unzumutbare Betastungen anderer Anfieger
bewiltigen. Weitergehende Berechnungen sind nicht erforderlich. Wohngebiete werden
durch den Verkehr nicht belastet.

Im Rahmen des StraRenausbaus kdénnen einzelne Parkstande fir Besucher im StraRenraum
eingerichtet werden. Private Steliplatze sind auf den Baugrundsticken unterzubringen. Ein
Mindestabstand von 5 m vor Garagen und Carports auf den nicht Uberbaubaren Flachen
sichert hier die stadtebaulichen Ziele (Freihaltung des Straflenzuges), entlastet den
StraRenraum als &ffentliche Freiflaiche und schafft ggf. einen Stellplatz als Stauraum.
Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1 m zur Planstralle v.a. aus Grianden der Stadt-
gestaltung zu wahren. Dieser Streifen ist zu begriinen, eine Fassadenbegriinung kann die
Baukoérper besser in das Strafdenbild einbinden.

Das Gebiet ist flr Radfahrer und FuRgénger durchlassig und gut erschlossen. Neben der
Anbindung an die Gemeinbedarfsflachen (Schule, Sportanlagen etc.} entsteht eine direkte
Verbindung in den Stadtpark und damit eine erhéhte Schulwegsicherheit.

4.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Wesentliches Ziel dieser Planung ist die Neuausweisung eines allgemeinen Wohngebietes.
Zu berlicksichtigen ist jedoch die gewerbliche Nachbarschaft im Umfeld des Plangebietes:
neben den mischgebietsvertraglichen Gewerbebetrieben innerhalb des Plangebietes wie
Heimwerkermarkt und Diskothek schlieBen sich insbesondere westlich der Rothenfelder
Stralle weitere {groflere}) Gewerbebetriebe an.

Weiterhin bestehen im Plangebiet durch die Schule, die Schuilsportanliagen und die Schit-
zenhalle ggf. weitere potentielle Stér- oder Larmguellen.

]
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Um die Gerduschemissionen dieser Anlagen beurteilen zu kbnnen, hat die Stadt im Vorfeld
bereits mehrere schalltechnische Untersuchungen in Auftrag gegeben®. Der Schallschutz-
gutachter Herr Klaus Brokopf, AKUS GmbH / Bielefeld hat diese Gutachten gepriift und in
einer schalltechnischen Stellungnahme beurteilt: Im Ergebnis wird die geplante Wohnbe-
bauung keine Gerdusch-lmmissionskonflikte erzeugen. Auf diese Stellungnahme, die als
Anlage Bestandteil der Begriindung ist, wird hiermit verwiesen.

Konkrete Planungsziele der Stadt Versmold sind die Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse
im Plangebiet und die Sicherung der bestehenden Betriebe, die durch die Neuausweisung
keine Uber das heutige MaR hinausgehenden Einschrankungen erfahren sollen.

4.5 Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die vor-
handenen Anlagen der Stadt Versmold. Die druck- und mengenmafig ausreichende Ver-
sorgung mit Trink- und Feuerléschwasser sowie eine Léschwassermenge von 1.600 I/min
/ 96 m*/h im MI-Gebiet und von 800 I/min / 48 m®h im WA-Gebiet jeweils fir 2 Stunden
wird sichergestellt. Die Schmutzwasser-Entwisserung erfolgt durch Anschluss an den
bestehenden Schmutzwasserkanal.

Das Landeswassergesetz mit den Bestimmungen in § 5%a zur Beseitigung von Nieder-
schlagswasser ist zu beachten. Das Gebiet liegt im Bereich tiefreichend humoser Sand-
boéden (Plaggenesch) die durch kiinstlichen Bodenauftrag entstanden sind. Dieser Bodentyp
verfligt im sandigen Oberboden Gber eine hohe und im sandig-iehmigen Untergrund eine
mittlere Wasserdurchlassigkeit. Bei Bohrarbeiten im Dezember 1999 wurde bei allen Boh-
rungen Grundwasser in Tiefen zwischen 1,6 und 2,5 m unter GOK angetroffen. Laut Geo-
technischem Bericht’ ist im Rahmen der jahreszeitlich bedingten Niederschlagsschwankun-
gen und der Wasserflihrung des Aabaches mit Schwankungen des Grundwasserstandes zu
rechnen.

Das Gutachten kommt zu dem Schiuss, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser
gemal ATV-Arbeitsblatt im Plangebiet (iber Mulden- und/oder Rigolen-/Rohrsysteme erfol-
gen kann.

Eine vorgeschaltete Brauchwassernutzung v.a. zur Gartenbewdisserung kann anfallendes
Regenwasser sinnvoll reduzieren und bleibt generell zuldssig. Werden auf den Grund-
stiicken Brauchwasseranlagen (z.B. Brunnen, Regenwasserzisternen} errichtet, deren Was-
ser im Haushalt genutzt werden soll, sind Planung und Betrieb sorgféltig gemafl Trink-
wasser-VO 2001 und DIN 1988 durchzufihren. Brauchwasserleitungen dirfen nicht mit
dem Trinkwassernetz des Hauses verbunden werden und sind farblich zu kennzeichnen.
Brauchwasseranlagen sind dem Kreis Guitersloh, Abt. Gesundheit und dem zustandigen
Wasserversorgungsunternehmen anzuzeigen.

4.6 Grinordnung, Naturschutz und Landschaftispflege

a} Grinordnung

Die vorliegende, zentrumsnahe Planung flhrt zu einer Nachverdichtung mit Wohnbebauung
die zwischen einem Mischgebiet und einer Gemeinbedarfsflache liegt. Neben dem Erhalt
markanter Einzelbdume im Bereich der Aabachaue werden umfangreiche Pflanzmalknahmen

8 TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V. (04/1985): Schalltechnisches Gutachten
fng.-Blro Dr. Beckenbauer (08/1998): Schalltechnisches Gutachten
AKUS GmbH(12/2002): Schalltechnische Stellungnahme

7 Roxeler Ingenieurgesellschaft (12/1998): Geotechnischer Bericht Nr. B99-2730
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zwischen der geplanten Wohnbebauung und der Mischgebietsflache sowie der Flache flr
Gemeinbedarf festgesetzt. Die Empfehlung zur Verwendung standortheimischer Gehdolze
dient der Wahrung des regionaltypischen Orts- und Landschaftsbildes und der heimischen

Tierwelt.

b) Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan bereitet erstmalige Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die aufgrund
seiner Festsetzungen durch ErschlieRung und Neubauten erfolgen werden. Daher sind nach
§8 1 und 1a BauGB die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsitzen der Eingriffsregelung in die Abwégung einzustellen und abschlieend zu be-
handeln. Dieses leistet die Planung auf Grundlage des landschaftspflegerischen Fachbei-
trages (siehe Anlage).

Bestandsaufnahme und Bewertung.

Die Planung beansprucht eine Griinlandbrache mit Hochstaudenfluren und bachbegleitend
Altbuchen, also Wald im Sinne des Gesetzes. Bestandsaufnahme und Bewertung der Ein-
griffstatbesténde beinhaltet der landschaftspflegerische Fachbeitrag.

Eingriffsvermeidung, Fldchenbeanspruchung und Standortentscheidung:

Die Uberplanung ist angesichts der Nachverdichtung in stadtnaher Lage vertretbar. Zur
Deckung des mittelfristigen Wohnraumbedarfs ergibt sich das planerische Erfordernis, neue
Wohnbaufldchen vorzubereiten. Die in den letzten Jahren geplanten Wohnbauflachen wur-
den gut angenommen, es sind nur noch Restflachen vorhanden. Daher wird der Nach-
verdichtung dem Vorrang vor einem Eingriffsverzicht eingerdumt. Die Stadt ist teilweise
Eigentumer der Wohnbauflichen und sichert durch die Planung die bedarfsgerechte
Bebauung.

Planungskonzept, MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und Grinordnung:

Die stadtebauliche Planung geht von einer Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern bzw.
in offener Bauweise aus. Durch Vorgaben zur Anordnung, Héhenentwicklung und Gestal-
tung baulicher Anlagen werden Nachbarschaft sowie Orts- und Landschaftsbild bertick-
sichtigt. Das Gebiet wird aufgrund der Lage zwischen Mischgebiets- und Gemeinbedarfs-
nutzungen randlich begriint; auf die direkte Nachbarschaft zum Stadtpark wird verwiesen.

Ausgleichsmalinahmen:

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag ermittelt fachgutachterlich den Ausgleichsbedarf
fir &ffentliche ErschlieRung und private Bauvorhaben. Die Mischgebietsflachen wurden
aufgrund bestehender Baurechte nicht eingerechnet. Im Plangebiet soll kein weitgehender
Ausgleich des Eingriffs geleistet werden, da die verflighbare Bauflache fir die ortstypische
Bebauung sinnvoll genutzt werden soll. Die Stadt entscheidet sich fir einen weitgehenden
externen Ausgleich und stellt fiir das ermittelte Defizit eine Flache im Bereich der Klar-
anlage Versmold (Gemarkung Versmold, Flur 15, Flurstiick 49) bereit. Am Aabach soll in
Verlangerung einer bereits realisierten MaBnahme durch Anlage eines breiten Uferrand-
streifens die naturnahe Gewaésserentwicklung initiiert werden (siehe auch Fachbeitrag,
Kapitel 5.3). Eine Zuordnung der AusgleichsmaRnahmen zu den Eingriffsgrundstiicken
sowie die Refinanzierung nach dem Verursacherprinzip nach §§ 9(1a), 135a ff. BauGB
erfolgen nicht, da die Stadt die Umlage der Kosten liber den Grunderwerb regelt.

c) Wald

Der &stlich der Neuplanung gelegene bachbegleitende Gehdlzbestand ist im Sinne des
Gesetzes als Wald zu bezeichnen. Entsprechend der Darstellung im Flachenutzungsplan
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und Einmessungen vor Ort, wird diese Flache in einem Teilbereich als &ffentliche Grun-
flaiche (Stadtpark) neu festgesetzt. FUr den erhaltenswerten Geholz- und Baumbestand
wird ein Erhaltungsgebot gemafd 39 (1)
Nr. 26b BauGB erlassen.

Far die Teilumwandlung der Waldflache
an der Abdinghofstrale wird eine Er-
satzaufforstung auf dem Grundstiick in
der Gemarkung WVersmold, Flur 17,
Flurstick 86 (tlw.} vorgenommen.

Einzelheiten zur Aufforstung auf der
rund 2.500 m® groRen Flache werden
mit dem Forstamt Bielefeld abgestimmt.
Die Aufforstung erfolgt bis Ende 2007,
kann jedoch auch - in Abstimmung mit
dem Forstamt Bielefeld - im Vorgiff
erfolgen.

Aufforstungsfidche
Ausschnitt aus der DGK 5, ohne Mafistab

4.7 Ortliche Bauvorschriften gemaf § 9{4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Gemal § 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele
in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergénzen die Festsetzungen gemaR & 9(1)
BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfeldes. Erreicht
werden soll im ortsiiblichen Rahmen eine in den Grundzigen aufeinander abgestimmte
Gestaltung und MaRstablichkeit der Baukdrper und des Quartiercharakters. Zu beachten
sind auch Ortsrandlage und Sichtbeziehungen zum Aulenbereich.

Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhéaltnismafig
und engen die Gestaltungsfreiheit des Bauherren nicht Gbermafig ein, zumal die Neubau-
grundstiicke i.w. von der Stadt vergeben werden. Gewaéhit werden ortsibliche Rahmen-
bedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller Baufreiheit ertauben. Die
Festsetzungen beinhalten kaum grundséatzliche Verbote und ermdglichen jeweils finanziell
und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie berlcksichtigen die vorhandene Bebauung
und gewahrleisten in ggf. beengter Nachbarschaft den Bauherren jeweils auch Planungs-
sicherheit hinsichtlich der Entwicklung in threm Umfeld.

a) Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist:

e Regionaltypische Dachform flir kleinere Gebaude ist das Satteldach, haufig gewtlnscht
wird allerdings auch das Krippelwalmdach; beide werden daher mit groRer Bandbreite
in der Dachneigung zugelassen. Diese Beschrdnkung ist auch aufgrund der GroRe der zu
erwartenden Grundstlcke und Objekte gerechtfertigt, Dachformen wie Walm- oder
Mansarddach {,Villentyp”) sind auf kleineren Grundstlicken gestalterisch unbefriedi-
gend. Die Ausnutzung der zuldssigen Nutzungsmalie wird nicht beeintrichtigt.

Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation im MI wird hier fir den Hauptbaukérper
das Sattel- bzw. Flachdach festgesetzt. Flr untergeordnete Anbauten, Nebenanlagen
etc. sind Dachform / -neigung allgemein freigestelit.
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¢ Groldformatige Dachaufbauten etc. 16sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestlaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Zur Vermeidung unmalstablicher
Aufbauten werden Beschrankungen aufgenommen, die Dachaufbauten in einer ausrei-
chenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite,
Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und Héhe der Nebendacher erkennbar
untergeordnet sind.

¢« Die Regelung zur Dachfarbe fir das Hauptdach fOr Wohn-, Blro- und Sozialgebiude
ermdglicht das heute i.a. gebrauchliche gesamte Spektrum in den Farbskalen von rot bis
braun und grau Gber dunkelgrau, anthrazit bis blauschwarz und schwarz. Von den Her-
steilern werden jedoch zunehmend ausgefailene, kinstliche Farbgebungen angeboten
{z.B. hellblau, grin oder gelb!). Mittelfristig durften fast alle Varianten zu erhalten sein.

Derartige fiir die quartierinterne Gestaltung sowie flr das Orts- und Landschaftshild
{fernwirksam!} voéllig untypische Farbgebungen entsprechen nicht den Planungszielen
der Stadt Versmold und werden ausgeschlossen. Hersteller arbeiten aufgrund der Aus-
gangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben, Ziegel und Dachsteine werden mit branchen-
ublichen Farbbezeichnungen getliefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassik-
rot oder ziegeltot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Ange-
sichts der zugelassenen Bandhreite ist daher eine Definition nach RAL fir die gesamten
Farbskalen nicht praktikabel bzw. notwendig. Grenzfalle sollen dagegen durch Angabe
eines vergleichsweisen Farbtones in Anlehnung an die RAL-Farbskala zugelassen wer-
den. Hijer wird in Zweifelsfallen den Bauwilligen ausdrlicklich eine frihzeitige Abstim-
mung mit der Stadt empfohlen.

Regionaltypisch {und ausdricklich zu empfehlen!}) sind rote Dachziegel, fur verbindliche
Vorschriften werden jedoch in der Abwagung keine ausreichenden Argumente gesehen.
Glanzende Oberflachen sind wegen ihres untypischen Glanzeffektes und der damit ver-
bundenen Lichtrefflektion grundsatzlich ausgeschlossen. Auf die Dachpfannen aufge-
brachte Uberziige wie Engoben oder Glasuren haben keinen Einfluss auf die Haltbarkeit
oder Stabilitdt. Sie verdndern in erster Linie die Oberflachenfarbe. Glasuren reduzieren
die Pflegeintensitadt von Dachpfannen, sind jedoch aus den o.g. gestalterischen Griinden
allenfalls als matte Beschichtung zuldssig. Der Glanzgrad engobierter Dachziegel ist
noch akzeptabel; Sinter-, Glanz- und Edelengoben sowie Terra sigiflata sind jedoch auf
Grund ihrer glashildenden Zus&tze und des daraus resultierenden Glanzeffektes nicht
erlaubt.

b} Aus gestalterisch-architektonischen Grinden ist leicht nachvoliziehbar die einheitliche
Gestaltung der Grundelemente von Doppelhdausern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen
mit unterschiedlichen Dachgestaltungen oder Hohen sowie nicht zueinander passende Far-
ben oder Fassadenmaterialien an einem stddtebaulich einheitliichen Baukdrper sollen ver-
mieden werden. Die Festsetzung ist heute im Regelfall aufgrund der i.w. geschlossen
erfolgenden Bebauung und der Federfihrung der Stadt im Grundstiicksverkehr durchfihr-
bar.

Alternativ missten zur Sicherung der gestalterischen Ziele sehr restriktive Vorgaben z.B.
als zwingende Dachneigung von 45° gewahlt werden, was zugunsten der Bauherren ver-
worfen worden ist. Dagegen wird eine deutlich flexiblere Regelung aufgenommen.

c) Die Sockelhéhe wird festgesetzt, um in dem ebenen Gelédnde herausgehobene Keller-
geschosse einzugrenzen und die Gebdudegliederung im Strafdenzug zu sichern.

d) Vorgérten, Einfriedungen und Steliplatzanlagen entfalten im StraBenraum und im Sied-
lungszusammenhang groRe Wirkung: sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalfistablich
oder zu nah an den Verkehrsflichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf

jiy;
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Gesamtbild und Freiraumqualitdt im StralRenzug. Gestaltungsvorgaben sichern bei ver-
kehrsberuhigtemm Ausbau und kleineren Grundstlicken stadtebauliche Qualitdten ohne
starke optische Trennwirkung; sie sind finanziell und rdumlich vertretbar. Aus wirtschaft-
lichen Griinden werden StraRenbreiten zugunsten der Bauherren reduziert, analog wachsen
jedoch gestalterische Anforderungen im halbéffentlichen Vorraum. Die Einfriedungshoéhe
von 1,0 m (analog der Einfriedungssatzung der Stadt Versmold) entlang der Planstrafle
beriicksichtigt Augenhéhe und Eriebniswelt von Kindern.

Hinzuweisen ist v.a. auf Stellplatzanlagen, die oft véllig unbefriedigend gestaltet worden
sind. Diese kénnen z.B. durch Baume oder begrinte Carports wesentlich besser in das
Siedlungsbild integriert werden. Auch die optische Dominanz versiegeiter Flichen kann
durch kleinteilige Gliederung vermieden werden. Aus diesem Grund nimmt die Stadt hier
spezielle Regelungen auf.

5. Flachenbitanz

‘Teilflache/Nutzung =~ L
WA 1,99 ha
Mi 1,78 ha
Flache fir Gemeinbedarf 4,24 ha
Verkehrsflichen 0,84 ha
Straftenverkehrsflache 0,57 ha
Fuf3- / Radweg 0,02 ha
offentl. Steliplatzflache 0,25 ha
6ffentliche Grinflache {Stadtpark} 0.12 ha
6ffentliche Griinflaiche {Verkehrsbegleitgrilin) 0.04 ha
Wald 0,38 ha _
“Summe / GesamtflachePlangebuet oo 939 ha

* ermitteit auf Basis der Plankarte B-Plan im MaRstab 1:1.000, Werte gerundet!

6. Bodenordnung

Die Stadt verflgt teilweise {ber die Neubaugrundstiicke, die Bauplatzvergabe wird nach
den stadtischen Kriterien durchgeflhrt.

7. Zusammenfassung: Auswirkungen der Planung und Hinweise zur Abwéagung

Der Bebauungsplan regelt die stadtebauliche Ordnung auf einer Brachfléche zwischen
Mischgebiets- und Gemeinbedarfsnutzung. Ausgewiesen werden zentrumsnahe Wohnbau-
flachen far den mittelfristigen Bedarf, um v.a. familienbezogenes Wohnen und Eigentums-
bitdung in unterschiedlichen GréRenordnungen zu ermdglichen. Die schrittweise, geschlos-
sene Bebauung wird durch die Bodenpolitik der Stadt i.w. gesichert. Der im Plangebiet
liegende gewerbliche Bestand wird gesichert.

W
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im Ergebnis ist bei der beabsichtigten Nutzungsstruktur im Wohngebiet von etwa 20
Wohnbauplatzen mit ca. 28 Wohneinheiten auszugehen. Hinzu kommen die Nutzungsmég-
lichkeiten im Mischgebiet. Die Anbindung v.a. an die Rothenfelder Strae ist leistungs-
féhig, diese StrafRe kann das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet Nr. 26
ohne unzumutbare Belastungen der Anlieger aufnehmen.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen der Stadtvertretung und seiner Fachaus-
schisse wird ausdricklich Bezug genommen.

Versmold, im Juni 2006



