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2.1

2.2

Lage und GroRe des Plangebietes, rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 liegt nordiich des
Stadtzentrums Versmold und beinhaltet die noch unbebauten Flichen zwischen
Stadtpark im Osten, der Bebauung an der AbdinghofstraRe im Siiden, der Rothen-
felder Strafle im Westen und dem Schulstandort im Norden. Das Plangebiet der
1. Anderung umfasst insgesamt etwa 2,43 ha.

Dieser Bereich wird bisher durch den Bebauungsplan Nr. 26 (berplant, der seit Juni
2006 rechtkréftig ist (siehe Kapitel 2.1).

Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Bebauungsplan Nr. 26 {Altplan)

Der Bebauungsplan Nr. 26 {Altplan} mit einer GesamtgréfRe von ca. 9,4 ha umfasst
den Schulstandort an der Schiitzenstralle einschlieRlich der Schulsportanlagen und
die Schiitzenhalle im ndrdlichen Bereich sowie einen Fachmarkt und die bestehende
Wohnbebauung an der Abdinghofstrale im sidlichen Bereich. Zwischen der Gemein-
bedarfsnutzung und dem Fachmarkt wurde eine gréRere Brachfliche in den Geltungs-
bereich einbezogen.

Ziel dieser Planung war es, fir die planerisch ungeordnete Situation dieses Gebietes
ein stadtebaulich abgestimmtes Nutzungsprofil zu entwickeln. Hierbei wurden die
bestehenden Nutzungen in ihrem Bestand und ihren (iberschaubaren Entwicklungs-
zielen gesichert. Der noch unbebaute zentrale Bereich wurde zu Gunsten von Wohn-
nutzung Uberplant. Vorbereitet wurde eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhidusern
und ein bis zwei Vollgeschossen.

Ziel war zudem, die bislang planungsrechtlich ungesicherte Schulwegsituation durch
die neu geplanten ErschlieBungsflachen mit einer FulR- Radwegverbindung {iber den
Aabach zum Stadtpark neu zu ordnen.

Auf die entsprechenden Planunterlagen des Bebauungsplanes Nr. 26 wird ausdriick-
lich Bezug genommen.

1

Planungsanlass, heutige Planungsziele der Stadt und Gegenstand der 1. Bebauungs-
plan-Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 26 ist im zentralen Bereich bislang nicht geméfR den Planungs-
zielen des Altplanes umgesetzt worden. Die Stadt Versmold hatte 2007/2008 ein
verdndertes Plankonzept mit Stadthdusern in Erwagung gezogen. Fiir die Inanspruch-
nahme der Reserveflachen fir die Realschule bestand bis zum jetzigen Zeitpunkt kein
Bedarf.

Anfang des Jahres wurde eine intensive Standortdiskussion flir eine neue Sporthalle
in Versmold gefiihrt, die auch von den Versmolder Sportvereinen genutzt werden soll.
Als Ergebnis des Abwéagungsprozesses hat sich die Stadtvertretung fiir den Standort
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auf den o.g. Freiflichen siidostlich des Schulstandortes entschieden. Zur Standortfrage
wird auf die entsprechenden Sitzungsprotokolle verwiesen.

Die in Rede stehenden Flichen sind im Altplan als Flache fur den Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung Realschule sowie als Allgemeines Wohngebiet geméf § 4 BauNVO
Gberplant. Durch die neuen Entwicklungen ergibt sich aus heutiger Sicht Regelungs-
bedarf. Im Vorfeld des eigentlichen Bauleitplanverfahrens wurden zunichst im Rahmen
eines Architektenwettbewerbes Varianten flir eine Aufteilung / Bebauung der Flache
vorbereitet. Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat sich in ihrer Sitzung am
14.05.2009 fiir die Einleitung des Planverfahrens auf Grundlage des Wettbewerbser-
gebnisses entschieden. Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist ge-
geben, um die Freifliche gemafl den kommunalen Zielsetzungen neu zu ordnen.

Ubergeordnete Planungsziele fiir die Anderung sind nach der bisherigen Beschlusslage
unter Beriicksichtigung der &ffentlichen und privaten Belange:

¢ Neuordnung der Fldchen gemaR Nutzungskonzept und Uberarbeitung der Festset-
zungen fir einen Sporthallenneubau mit entsprechender Stellplatzaniage,

* Berilicksichtigung von Flachen flir Uberlaufstellpldtze und temporare Nutzungen
(Zirkus 0.A.),

Anpassung der ErschlieBung an das neue Nutzungskonzept sowie

Sicherung der erhaltenswerten Gehdlzbestédnde sowie Wahrung entsprechender
Abstande zum Wald sowie zum Aabach,

[ ] [ ]

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 LAbdinghof” Gberplant einen Teilbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 26. Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 26 werden die tiir das vorliegende Plangebiet bisher geltenden Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 26 im Anderungsbereich insgesamt tiberlagert.
Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung des Ursprungsplanes be-
wirken, d.h. sofern die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 unwirksam werden
sollte, tritt das frilhere Recht nicht auRer Kraft sondern ,lebt wieder auf”.

Zur besseren Nachvoliziehbarkeit und Ubersichtlichkeit werden die weiterhin giiltigen
zeichnerischen Festsetzungen und die Nutzungsschablonen des Ursprungsplans in die
Plankarte aufgenommen. Mafgeblich bleiben jedoch generell die Originalunteriagen.
Auf den Originalplan Nr. 26 wird ausdriicklich verwiesen.

Planverfahren

Die Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 26 kann gemal3 & 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Nach heutigem Stand ist von
einer Netto-Baulandfliche im Plangebiet von rund 1,33 ha auszugehen. Hieraus er-
gibt sich bei einer Grundfldchenzahl GRZ von 0,6 bzw, 0,4 eine Grundflaiche gemaR
§ 13a(1) BauGB i.V.m. § 19{2) BauNVO von etwa 7.850 m? und damit eine Unter-
schreitung des Schwellenwertes von 20.000 m? fir eine Prifung der Umweltver-
traglichkeit im Einzelfall. Somit werden eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht
nicht erforderlich. Die umweltrelevanten Belange werden aber auch in einem Plan-
verfahren nach § 13a BauGB geprift und sind in der Abwagung angemessen zu be-
ricksichtigen.
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2.3

3.2

Nach & 13a BauGB kann auf eine Bijrgerbeteiligung im Sinne des § 3{1) BauGB ver-
zichtet werden, den Biirgern ist lediglich Gelegenheit zu einer ersten allgemeinen Vor-
information zu geben. Dies ist im vorliegenden Fall durch eine Biirgerversammlung
erfolgt.

Stadtebauliche Situation und aktuelle Nutzung des Plangebietes

Die stadtebauliche Situation wird durch die unterschiedlichen umgebenden Nutzungen
bestimmt, ein einheitlicher baulicher MaRstab ist nicht vorhanden. Das nordliche Um-
feld wird geprégt durch die vorhandenen Nutzungen Schule, Schulsportanlagen und
Schitzenhalle, im Stden des Plangebietes im Wesentlichen durch den Fachmarkt
sowie die Wohnbebauung dstlich der AbdinghofstraRe. Bei diesen alteren, maximal
zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern handelt es sich um typische
Siedlungshauser aus den 50er- /60er- /70er- Jahren.

Das Plangebiet selber ist nicht bebaut und wird als Grinlandbrache freigehalten. Im
Osten grenzen die Fldchen an den Aabach, hier stockt priagender Gehdlzbestand im
Ubergang zum Stadtpark. im Nordosten ist bachbegleitender Wald vorhanden.

Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

Landesplanung und Flachennutzungspian

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld ist das Plangebiet bereits als A//-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Frage der kleinflichigen Neuordnung
berlihrt aus Sicht der Stadt keine Uberortlichen oder landesplanerischen Belange.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt ist der Anderungsbereich als
Wohnbauflache bzw. Flache fiir den Gemeinbedarf dargestellt (siche 19. Anderung
des Flachennutzungsplanes}. Abweichend von der FNP-Darstellung als ,Wohnbau-
flache” wird das Grundstiick nun im Wesentlichen als ,Fléche fir den Gemeinbedarf”
bzw. als ,Griinflaiche” festgesetzt. Hierbei handelt es sich um eine geringfiigige Ab-
weichung, der Flachennutzungsplan wird gemaR § 13a(2) Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst.

Naturschutz und Landschaftspflege, Gewisserschutz

a) Naturschutz und Landschaftspflege

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

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden als Grinlandbrache freigehaiten und
sind im &stlichen Randbereich mit Gehdlzen bestanden. Gesetzlich geschiitzte Biotope




| 2 |

Stadt Versmold, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 Abdinghot”

¥ !

gemafs § 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW? gefiihrte schutzwiirdige Biotope
mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt.
Ostlich angrenzend an das Plangebiet wird der Stadtpark unter der Objekt-Nummer
BK-3916-920 im Biotopkataster gefihrt.

Nach der Liste der ,Planungsrelevanten Arten” in NRBW? sind fiir das Messtischblatt
3914 in den Lebensraumtypen Kleingehdlze, Alleen, Baume, Gebusche, Hecken,
Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen 11 Fledermausarten, die Kreuzkréte, die Zaun-
eidechse sowie 17 Vogelarten aufgefiihrt. Es liegen keine Angaben hinsichtlich des
Auftretens bzw. Vorhandensein dieser gefahrdeten bzw. geschiitzten (Tier)Arten auf
den Uberplanten Flachen vor. Das vorliegende Plangebiet stellt mit ca. 2,43 ha einen
untergeordneten Freibereich innerhalb des Siedlungsraumes dar. Das Plangebiet unter-
liegt heute bereits Storeinflissen durch den angrenzenden Schulstandort mit den
entsprechenden Emissionen (Frei- und Sportanlagen etc.) und Verkehrsbewegungen,
die gewerbliche Nutzung sowie die Landesstrae. Durch den Bebauungsplan werden
die vorhandenen randlichen Gehglzstrukturen gesichert. Es wird deshalb davon aus-
gegangen, dass durch die Planung keine erhebliche Beeintrichtigungen der Lebens-
statten (Fortpflanzungsstétten, Ruhestdtten) etc. auftreten werden. Detaillierte floris-
tische oder faunistische Untersuchungen oder Kartierungen liegen jedoch nicht vor.
Auf Grund der genannten Rahmenbedingungen werden diese auch nicht fir erforder-
lich gehalten.

Die Bauflachen innerhalb des Siedlungsbereiches Versmold grenzen nicht an ein Land-
schaftsschutzgebiet oder Naturschutzgebiet {(NSG) des Kreises Giitersloh.

b) Belange des Gewiisserschutzes

Die ostliche Grenze des Plangebietes wird durch den Aabach gebildet, der als zent-
raler Wasserlauf das Stadtgebiet von Norden nach Stiden durchquert. An der Abding-
hofstrafie ist der Nahbereich des Baches bereits bebaut. Im nérdlichen Anschluss be-
stehen Baurechte gemaR Bebauungsplan Nr. 26. Das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet* verlauft in einem Abstand von ca. 10-13 m paraltel zum Aabach, die
:a Grenze des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes fiegt innerhalb der privaten
Gartenflichen bzw. der gewasserbegleitenden Grin- und Waldflichen. Die Grenze
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ist nachrichtlich in die Plankarte des
Bebauungsplanes (bernommen worden.

Die Bestandsbebauung und der Bereich mit Baurechten liegt innerhalb des natiitlichen
Uberschwemmungsgebietes (iiberflutetes Gebiet® bei HQ100)® mit einer Einstauhhe
von 69,80 m dber NN bzw. wird von der HQ1o00-Grenze beriihrt oder durchquert. Es
kann daher nicht génzlich ausgeschlossen werden, dass ggf. Wasser bis in die Neu-
baufldchen hinein steigen koénnte. Hierauf wird im Bebauungsplan textlich ausdriick-
tich hingewiesen. Diese Situation wurde im Aufstellungsverfahren fir den Bebau-
ungsplan Nr. 26 gepriift. Die geplante Bebauung ist gegen einen Hochwasserstand
von NN +70,20 zu sichern, eine entsprechende Festsetzung ist im Bebauungsplan

2 ~Schutzwirdige Biotope” in NRW {BK), Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), 2008

% Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW {LANUV)

4 Gebiete mit natirlicher Rickhaltefunktion ohne bestehende Bebauung

5 Gebiete, welche im Hochwasserfall zwar Oberflutet werden kénnen, auf Grund teilweise vorhandener
Bebauung aber keine Uberschwemmungsgebiete sind.

® Hochwasserereignis, mit dem statistisch einmal in hundert Jahren zu rechnen ist. i
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3.3

3.4

enthalten. Die Grenze des bei HQ 100 (berschwemmten Gebietes ist als Hinweis in
die Plankarte des Bebauungsplanes aufgenommen worden.

Zum Schutz des Aabaches ist eine mindenstens 10 m breite Bachlaufrandzone be-
ricksichtigt worden.

Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des & 1a(2} BauGB in Ver-
bindung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz {BBodSchG) und & 1ff. Landeshoden-
schutzgesetz (LBodSchG} zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schidliche Bodenverénderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Fldchen genielRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2{1) BBodSchG.

Gemal Bodenkarte NRW’ stehen im Plangebiet tiefreichend humose Sandbédden als
Schwarzgrauer, z.T. graubrauner Plaggenesch mit hoher Wasserdurchldssigkeit an.
Die Flachen im Anderungsbereich sind landesweit als Stufe 3, schutzwiirdige Boden
hinsichtlich ihrer Archivfunktion in Nordrhein-Westfalen kartiert worden®. In der
Abwaégung ist daher neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch
dieser Aspekt besonders zu beachten.

Der Bau von Gebauden und StraRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den volisténdigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache fiir Lebensmittel und als Filterkdrper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird.

Das Anderungsgebiet liegt innerhalb eines bereits bebauten Bereiches, fiir das Plan-
gebiet bestehen bereits Baurechte. Die Entscheidung fir die Inanspruchnahme ist so-
mit bereits in der Vergangenheit erfolgt. Durchgreifende Griinde fir eine andere
Planung oder fir die Aufhebung von Baurechten werden unter Abwéagung der &ffent-
lichen und privaten Belange gegen- und untereinander im vorliegenden Fall nicht ge-
sehen.

Grundsétzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung im Aufienbereich zu begren-
zen und Nachverdichtungen im Siedlungszusammenhang oder andere MaZnahmen der
Innenentwicklung zu fordern. Somit trdgt sie diesem Ziel, dem Schutzgut Boden
sowie der 0.g. Bodenschutzklausel gemaf BauGB mit dieser Planung Rechnung.

Altlasten und Kampfmittel

Altlasten sind im Anderungsbereich und im direkten Umfeld bisher nicht bekannt.
Allerdings befand sich im dstlichen Bereich des Plangebietes eine ehemalige Teichan-
lage, die verflllt worden ist.

? Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad fburg, Krefeld 1983
® Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Boden in NRW, Krefeld 2004
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 wurde die Fliche durch
einen Gutachter untersucht. Im Ergebnis® konnten keine signifikanten Bodenkontami-
nationen festgestellt werden, von einer Umweltgefédhrdung ist nicht auszugehen. Im
Hinblick auf die seinerzeit geplante Wohnbebauung wurden zudem Boden- und
Bodenluftuntersuchungen im Bereich der verfiillten Teichanlage durchgefiihrt. Die
Analysen der entnommenen Oberbodenproben' konnten keine nutzungseinschrin-
kenden Beeintrachtigungen der Flache nachweisen.

Jedoch wurden Konzentrationen an Deponiegasen ermittelt, die v.a. wegen des hohen
Methangehaltes im nérdlichen Bereich der ehemaligen Teichanlage als potenziell ge-
fahrdend eingestuft wurden. Gefahrdungen kénnen sich hier durch das Eindringen von
Deponiegasen in Gebéaudeinnenrdume einstellen. Eine Bebauung der betreffenden
Flachen ist nur mit geeigneten technischen Vorkehrungen méglich.

Insbesondere wird eine technische Sicherung der Geb&ude und Anlagen gegen den
Eintritt von Deponiegasen in Untergeschossrdumen oder eine vollkommene Entfer-
nung der alten Verflillungen erforderlich.

Alle Erdarbeiten im Bereich der Altablagerung sind unter gutachterlicher Aufsicht
durchzufihren, das Aushubmaterial ist ordnungsgemaR zu entsorgen oder zu ver-
werten. Im Anschluss ist eine Uberpriifung des Gelidndes gemald BBodSchG durchzu-
fuhren. Die Nutzungsvertraglichkeit des Standortes fiir die angestrebte Nachnutzung
ist durch Abschlussbericht gegeniiber Stadt und Fachbehdrden nachzuweisen.

Auf Grund der vorgenannten Belastungen der Bodenluft durch Deponiegase hat die
Stadt Versmold weitere Bodenluftuntersuchungen'' der Nachbarbereiche in Auftrag
gegeben. Im Ergebnis liegen keine Beeintrachtigungen durch Deponiegase vor.

Auf das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 und die in diesem
Rahmen durchgefiihrten Untersuchungen wird verwiesen.

Unabhéngig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 9.05.2000 die
Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen
Bodenverdnderung unverziiglich der zustandigen Behérde (hier: Untere Bodenschutz-
behorde des Kreises Glitersloh) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der
Durchfihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den
Boden und in den Untergrund getroffen werden. Ein allgemeiner Hinweis auf die Vor-
gehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fiir Altlasten ist in der Plankarte einge-
tragen.

Karﬁpfmitte! sind im Plangebiet ebenfalls nicht bekannt. Weist bei Durchfihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden
verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehérde oder Polizei zu verstin-
digen.

Geotechnischer Bericht (Untersuchung einer Altablagerung), Roxeler Ingenieurgesellschaft, Miinster,
08/2004 sowie Aktennotiz (11/2004) als Ergénzung

Boden- und Bodenluftuntersuchungen im Bereich einer Altablagerung an der AbdinghofstralRe, Ing.-
Geol. Buro Dr. Horsthemke, Gitersloh, 09/2005

Bodenluftuntersuchungen in den Randbereichen der Altablagerung an der AbdinghofstraRe, Geol.
Biiro Dr. Horsthemke, Giitersloh, 03/2006

v

)
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3.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

4.2

4.3

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder
im nahen Umfeld nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders priagenden
Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der
Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.
Denkmalpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht berlihrt. Auf die ein-
schlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen wird verwiesen, insbesondere
auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (§8 15, 16 DSchG).

Planungsinhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26

Art und Maf der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr. 26 wurde das geplante kleine Wohnquartier als Allgemeines
Wohngebiet gemaR & 4 BauNVO (iberplant. Im Rahmen des vorliegenden Anderungs-
verfahrens soll diese Baugebietsfestsetzung fiir das verbleibende Wohnbaugrundstiick
ebenso wie das MalR der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Hohe der baulichen
Anlage Gilbernommen werden. Die Begriindung der nicht gednderten Festsetzungen zu
ergibt sich aus dem Ursprungsplan und wird hier nicht nochmals ausgefiihrt. Auf die
Originalunterlagen des Bebauungsplans Nr. 26 ,Abdinghof” wird diesbeziiglich ver-
wiesen.

Flache fiir den Gemeinbedarf

Der Standort der geplanten Sporthalle zzgl. der erforderlichen Stellplatzanlage wird als
Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Realschule und Turnhalle gemafR
§ 9(1) Nr. 5 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

* Die Grundflichenzahl (GRZ) wird bedarfsgerecht mit 0,6 festgelegt.

* Die Gebéaudehohe ist aus dem Konzept des Architekten mit einer Hohe von aufge-
rundet 81,0 m Gber NN abgeleitet und bietet erganzend einen gewissen Spielraum.

* Lage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen
bestimmt. Im Osten greift der Hallenstandort aus stadtebaulichen Griinden die
Ostgrenze der vorhandenen Halle auf. Die Baugrenzen werden hierauf abgestimmt.
Bedingt durch die erhaltenswerten Gehélzstrukturen entlang des Aabaches wird
kein Entwicklungsspielraum auf der Freiflache des Grundstiickes im Osten vorge-
sehen. Die Uberbaubaren Flachen ermdglichen dafiir westlich des geplanten Ge-
baudes Erweiterungsmaoglichkeiten.

Belange des Verkehrs

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die Rothenfelder StraRe, die
direkt an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden ist. Uber die Ravensberger
Stralle besteht eine direkte Verbindung in die Ortsmitte. Die innere ErschlieBung
erfolgt Gber eine 6,5 m breite PlanstraRe, die im Norden an die Schitzenstrale




Stadt Versmold, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Abdinghof” 10

4.4

angeschlossen wird. Der Anschluss an die Rothenfelder StraRe erfolgt im Sidwesten.
Vorgesehen ist eine EinbahnstraRenregelung, die den Verkehr in Richtung Norden
abflielen lassen soll. Die Ausfiihrung wird in der spateren Ausbauplanung festgelegt.

Die bestehende AbdinghofstraRe besitzt mit einer Breite von teilweise nur 3,5m
lediglich eine ErschlieRungsfunktion fiir den anliegenden Gebdudebestand. Am Ende
wird kinftig eine Wendeanlage mit einem Durchmesser von 18 m in Anlehnung an
Bild 57 der RASt 06 vorgesehen, die das Wenden fiir ein 2-achsiges Miillfahrzeug
ermoglicht. Hierliber wird ebenfalls das nérdlichste Grundstiick im WA erschlossen.

Das Gebiet ist fir Radfahrer und FuBginger durchlassig und gut erschlossen. Neben
der Anbindung an die Gemeinbedarfsflachen (Schule, Sportanlagen etc.) entsteht eine
direkte Verbindung in den Stadtpark und damit eine erhthte Schulwegsicherheit. Da
die Querung des Aabaches ggf. mit einer behindertengerechten Rampe anzulegen ist,
wird ggf. in der weiteren Ausbauplanung eine kleine Boschung erforderlich, die aus
Sicht des Bebauungsplanes auch in den angrenzenden Griinflichen liegen kann.

Ein Befahren des FuR-/Radweges fir Ver-/Entsorgungs- sowie Rettungs- und Notfall-
Kfz soll gewahrleistet werden. Hierin wird auf Grund geringer Verkehrsmengen kein
durchgreifender Konflikt mit der Sicherung des Weges fiir Schiiler, Radfahrer und
FuRgénger gesehen. Eine Verbindung bis zur PlanstraRe wird durch Aufnahnahme
eines Geh- und Fahrrechtes siidlich der Sporthalle vorbereitet.

Eine Stellplatzanlage mit 86 Stellpldtzen fiir Sporthallennutzer bzw. —besucher ist
stdlich der geplanten Sporthalle vorgesehen. Die fiir die Sporthalle nicht benétigten
Flachen im Stidwesten des Plangebietes stehen als Bedarfsparkplatz zur Verfligung.
Der bebauungsplan trifft entsprechende Regelungen.

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Mégliche Immissionskonflikte durch Verkehr oder Gewerbe sind aus Sicht des vor-
beugenden Immissionsschutzes im Rahmen des Ursprungsplanes'? gepriift worden.
Grundsatzliches Ziel ist die Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse im Plangebiet
und die Sicherung der bestehenden Betriebe. GemaR Gutachter wurde die Gesamt-
situation als nicht problematisch bewertet. Auf den Originalplan und die entsprechen-
den Gutachten wird verwiesen.

Im Rahmen der 1. Anderung und aus dem Hintergrund der geénderten Rahmenbedin-
gungen wurde die Situation neu (iberpriift. Die vorliegende schalltechnische Unter-
suchung'® ermittelt die vom geplanten Betrieb der Sporthalle ausgehenden und auf die
Nachbarschaft einwirkenden Gerdusch-lmmissionen.

Es wird davon ausgegangen, dass von der geplanten Sporthalle keine signifikanten
Geréuschpegel dringen werden. Hinsichtlich der von Pkw-Stellplatzen ausgehenden
Gerdusche wurden der Parkplatz mit 86 Stellplatzen im Siiden der geplanten Sport-
halle sowie die als Bedarfsparkplatz nutzbaren Griinflaichen im Siidwesten des Plan-

2 Schalltechnische Stellungnahme, Bezug: vorlaufende Gutachten TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V.
(04/85) und Ing.-Biiro Dr. Beckenbauer (06/98), AKUS GmbH, Bielefeld, 12/2002

? Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 1. Anderung des B-Planes
Nr. 26, AKUS GmbH, Bielefeld, 20.07.2009
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gebietes in die Berechnung eingestellt. Im Ergebnis werden laut Gutachten zu allen
Beurteilungszeitrdumen die Immissionsrichtwerte an den relevanten Immissionsorten
eingehalten bzw. z.T. sogar deutlich unterschritten.

Unabhéngig von diesem Ergebnis strebt die Stadt Versmold die Errichtung einer Wall-
anlage zur Nutzungsgliederung westlich des FuR-/Radweges bzw. der Wendeanlage
an.

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

» Die technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich Schmutzwasser ist durch
Anschluss an die vorhandenen Netze gesichert. Besondere Anforderungen oder
eventuelle Probleme werden hier nicht erwartet.

» Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebietes mit Trink-
und Feuerldschwasser ist sicherzustellen. Fiir das Baugebiet ist eine Mindestlésch-
wassermenge gemal} der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsbhlattes W 405 f0r
die Dauer von mindestens zwei Stunden zur Verfiigung zu stellen. Die Abstinde
zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Auf
das Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Gltersloh wird
zudem verwiesen,

b} Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemiR § 51a LWG

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Nach § 57a Landeswasser-
gesetz {(LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut
werden, zu versickern, zu verriesein oder einem Vorfluter zu zufiihren, sofern dies
ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit méglich ist.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 ist die Versickerungsfahig-
keit des Bodens untersucht worden'®. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass
eine Versickerung von Niederschlagswasser gemaR ATV-Arbeitsblatt im Plangebiet
Uber Mulden- und/oder Rigolen-/Rohrsysteme erfolgen kann. Eine entsprechende Fest-
setzung fur das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Hofflichen ist
im Bebauungsplan aufgenommen.

Belange von Naturschutz und Landschaftspflege, 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 priifen ist bei Plananderungen
zunéchst, ob die bisherigen Planungsziele beibehalten werden sollen oder ob ggf. Alter-
nativen im Rahmen der kommunalen Planungsziele bestehen, Vermeidungs- und Min-
derungsmalnahmen sind zu prifen.

" Geotechnischer Bericht Nr. B39-2730, Roxeler Ingenicurgesellschaft, Minster, 12/1999
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 wird aus den in Kapitel 2 genannten

Grinden von der Stadt Versmold begriindet eingeleitet. Die Uberarbeitung des Nut-

zungskonzeptes innerhalb des Siedlungsraumes wird grundsatzlich als vertraglich mit |
den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege angesehen. Angesichts der ;
vorhandenen Bebauung im Umfeld, der bestehenden Baurechte und der Eingebunden- |
heit in den Siedlungsraum wird eine Umplanung fiir vertretbar und unter dem Aspekt |
der Innenentwicklung fiir geboten gehalten.

Die Belange von Natur und Landschaft erfordern aus Sicht der Stadt auf Grund der
Rahmenbedingungen hier keine Aufgabe der bestehenden Baurechte. Die wertvollen
Biotopstrukturen im ostlichen Randbereich werden im Bebauungsplan angemessen
berticksichtigt.

Nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung ist bei Plandnderungen auch zu prifen, |
ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe planungsrechtlich erméglicht und ob ggf. MaR-
nahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden. Je nach Anrechnung
des bestehenden Planungsrechtes und Beanspruchung der Flache kénnen ggf. zusatz-
liche Eingriffswirkungen durch Uberbauung ausgeldst werden.

Mit dem BauGB 2007 und mit dem Verfahren gemiR § 13a BauGB wird Nachver-
dichtung bzw. Flachenrecycling im Innenbereich ausdriicklich auf Grund der 0.9. Vor- |
teile geférdert und von der Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. In diesem |
Rahmen und gemé&R der értlichen Situation erfolgen danach keine maRgeblichen Ein-
griffe in die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft, zusétzliche naturschutz-
fachliche AusgleichsmaRBnahmen werden nicht erforderlich. Die GRZ wird bei der Um-
planung nicht erhoht.

Baugestalterische Festsetzungen gemaR BauO NRW

In der vorliegenden Anderung werden die értlichen Bauvorschriften gemald 8 86 BauO
NRW fiir das Allgemeine Wohngebiet aus dem Ursprungsplan (ibernommen. Die
Begriindung der nicht gednderten Festsetzungen ergibt sich aus dem Ursprungsplan.
Auf die Originalunterlagen des Bebauungsplans Nr. 26 wird diesbezliglich verwiesen.

Umweltpriifung

Nach den 88 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bauleitpldnen eine Umweltpriifung durchzufiihren. Bei geringfigigen Plan-
anderungen unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemR § 13 BauGB so-
wie bei MaRnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird
jedoch von der Vorgabe der Umweltpriifung abgesehen. Die Vorschriften bezlglich
des Monitoring sind nicht anzuwenden. Voraussetzung ist fiir das Verfahren gemaln
g8 13a BauGB, dass

- keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

- bestimmte GréBenwerte (hier zunéchst die zuldssige Grundfliche GR gemaR § 19(2)
BauNVO von 20.000 m?) unterschritten werden und dass
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- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung von Schutzgebieten gemeinschaft-
licher Bedeutung oder von européischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Nach der bisherigen Prifung werden die o0.g. Anforderungen im vorliegenden Bebau-
ungsplan erfillt. Die Anderung liegt im bereits tberplanten Innenbereich. Schutzge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdische Vogelschutzgebiste werden
im Umfeld nicht berlhrt. Eine Umweltpriifung ist somit nicht erforderlich und wird
auch nicht durchgefiihrt. Gleichwohl sind die relevanten Umweltaspekte auch im
Innenbereich in der bauleitplanerischen Abwagung zu beachten. Die Auswirkungen
sind auf das innerstddtische Umfeld begrenzt und insgesamt Uberschaubar. Nach
bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an
diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahi eines alternativen Standorts
vermeidbare Beeintrachtigungen.

6. Bodenordnung

Die Ftachen im Plangebiet befinden sich im Besitz privater Figentiimer und der Stadt
Versmold. Bodenordnerische Manahmen werden nach heutigem Kenntnisstand nicht
erforderlich. Die Stadt Versmold behalt sich vor, u.U. die einschldgigen Bestimmun-
gen des BauGB anzuwenden.

7. Flachenbilanz

Geplante Teilflichen / Nutzungen GroRe*
Fliche fiir den Gemeinbedarf 1,26 ha
Allgemeines Wohngebiet 0,07 ha
Offentliche Verkehrsfliche, insgesamt 0.24 ha
davon: - Planstrafie 0,17 ha
- Wendeanlage Abdinghofstrafe 0,03 ha

% - Fulz-/Radweg (0,04 ha
Offentliche Griinfliche, insgesamt 0,73 ha

; davon: - Stadtpark 0,19 ha

g - Flachen far tempordre Nutzungen 0,64 ha
Wald 0,13 ha

g Gesamtfliche Plangebiet ca. 2,43 ha*

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




Stadt Versmold, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Abdinghof” 14

Hinweise zum Planverfahren und zur Abwégung

Auf die Beratungsunterlagen der Stadtvertretung der Stadt Versmold und ihrer Fach-
ausschusse wird ergédnzend Bezug genommen, insbesondere auf die Vorlage der Ver-
waltung zu der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses vom 21.04.2009 und
der Stadtvertretung vom 14.05.2009 (VL-39/2009) als Entscheidungsgrundlage fir
die Einleitung des Planverfahrens gemaR § 2(1) BauGB.

Die erste Information der Offentlichkeit gemaR & 13a BauGB i.V.m. § 3(1) BauGB hat
im Juni 2009 stattgefunden, einige relevante Behdrden und Triger &ffentlicher Be-
lange wurden gemé&R § 13a i.V.m. § 4(1) BauGB vorab um Stellungnahme gebeten.
Auf die Beschlussvorlage der Verwaltung zu den Sitzungen des Planungs- und Um-
weltausschusses und der Stadtvertretung im Juni 2009 zum Offenlagebeschluss wird
verwiesen (VL-58/2009).

Die Offenlage gemal § 13a i.V.m. § 3(2) BauGB wurde im September/Oktober 2009
durchgefihrt.

Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat in ihrer Sitzung im Dezember 2009 die
vorliegenden Stellungnahmen beraten, abgewogen und im Ergebnis die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Abdinghof” als Satzung beschlossen. Auf die Be-
schlussvorlage der Verwaltung zur Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses
und der Stadtvertretung der Stadt Versmold zum Satzungsbeschluss wird ausdriick-
lich Bezug genommen (VL-122/2009).
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