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STADT VERSMOLD

KREIS GUTERSLOH

BEGRUNDUNG GEM. § 9 (8 ) BAUGESETZBUCH (BauGB )
ZUM

BEBAUUNGSPLAN NR. 49

* GEWERBEGEBIET SUDLICH DES BOCKHORSTER LANDWEGS *
MIT BAUGESTALTERISCHEN FESTSETZUNGEN



1, ALLGEMEINES

Der Rat der Stadt Versmold hat am ..... veos. die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 49 "Gewerbegebiet sidlich des "Bockhorster Landwegs"
beschlossen.

Grund fir die Planaufstellung sind konkrete Bauabsichten eines derzeit im
Inrnenstadtbereich ansdssigen Gewerbebetriebs. Die Auslagerung aus dem
Innenstadtbereich ist erforderlich, da fir den Betrieb an seinem jetzigen
Standort keine Erweiterungsmoglichkeiten mehr bestehen.

Dieser Betrieb soll auf den Flachen sidlich des "Bockhorster Landweges",
Ostlich des vorhandenen Weges angesiedelt werden.

Desweiteren liegen der Stadt Versmcld Ansiedlungswunsche kleinerer
Gewerbebetriebe vor, die westlich des vorhandenen Weges ihren Standort
finden sollen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Westen des Plangebiets ein
kleinerer Gewerbebetrieb und ein Wohnhaus am YBockhorster Landweg". Im
Nordwesten grenzt eln kleiner Wohnsiedlungsbereich an. Nordiich und
Ostlich schliefen sich vorhandene gewerblich genutzte Grundstiicke an. Im
Siden befinden sich wald- und landwirtschaftlich genutzte Flichen.

Die Grofe des Plangebiets betragt ca. 5,7 ha.

Um die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die durch
die Planung vcrbereitet werden, zu erfassen, =zu bewerten und den
erforderlichen Kompensationsbedarf zu ermitteln, ist ein Grinordnungsplan
erstellt worden, Der Griinordnungsplan 1ist der Begrindung als Anlage
beigefugt.

Um die Birger gem, § 3 (1) BauGB frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung zu unterrichten, hat am 23.05.1996 ein &ffentlicher
Erdrterungstermin im Rathaus der Stadt Versmold stattgefunden.

Die vorgetragenen Auperungen der Blirger sind - soweit méglich und
stadtebaulich sinnvell - in die Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs
eingeflossen.

Der Bebauungsplanentwurf hat gemdp § 3 (2) BauGB vom .......... bis
.......... 6ffentlich ausgelegen, Anderungen  oder Ergdnzungen des

Bebauungsplanes aufgrund wvon Anregungen oder Bedenken haben sich nicht
ergeben.

Das Ergebnis der Abwdgung  ist entsprechend den Beschlissen der
Stadtvertretung Versmold in die vorliegende Begrindung zum Bebauungsplan
eingeflossen.



2. GELTUNGSBEREICH

Dag Plangebiet ist Teil der Gemarkung Bockhorst, Flur 38 und wird im
einzelnen wie folgt begrenzt:

Im Neorden:
durch die sidliche Grenze des Flurstlcks 33 ("Beckhorster Landweg").
Im Westen:

durch die westliche Grenze des Flursticks 105, deren Verldngerung um 30 m
nach Sitden, von dem Punkt im rechten Winkel nach Osten abknickend bis =zum
Schnittpunkt mit der d&stlichen Grenze des Feldweges innerhalb des
Flursticks 28, durch die wvon diegem Punkt nach Stiden verlaufende
(Ostliche) Grenze des Feldweges, die ndrdliche Grenze des Flurstiicks 32
und die westliche Grenze des Flurstiicks 113.

Im Siden:

durch die stdlichen Grenzen der Flurstucke 113 und 50.
Im QOsten:

durch die déstlichen Grenzen der Flursticke 50 und 48.

3. EINCRDNUNG DER PLANUNG

Dem Plangebiet 1lag bisher im ndérdlichen Bereich der rechtskriaftige
Bebauungsplan Nr, 32 zugrunde. Fir den dberwiegenden Teil des Plangebiets
bestand kein Bebauungsplan. Der durch den Bebauungsplan Nr. 49 dberplante
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 wird aufgehoben.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Versmold ist mit seiner 11. Anderung
durch die Darstellung gewerblicher Bauflidchen angepapt worden,

4, STADTEBAULICHE PLANUNGSZIELE

Planungsabsicht der Stadt Versmold ist es, einen derzeit im Innenstadtbe-
reich ansassigen Produktionsbetrieb der Lebensmittelbranche an den
"Bockhorster Landweqg" umzusiedeln. Auf dieser Fldche kénnen die fur die
Existenz des Betriebes erforderlichen Erweiterungsmapfnahmen realisiert
werden, die am derzeitigen Standort aus Platzgriinden nicht mehr mdglich
sind.

Die weiteren stadtebaulichen Planungsziele im einzelnen gind:

- Erschliefung kleinerer gewerblicher Baugrundstiicke durch eine
Stichstrafe;

-~ differenzierte Nutzungsabstufungen zwischen vorhandenen Wohngebduden im
Nordwesten  und gewerblicher Bebauung im Qsten und Nordesten des
Plangebiets;



- Eingrinung des Gewerbegebiets im Ubergang =zur freien Landschaft im
Sidosten;

- Ausgleichsmafnahmen flir Eingriffe in Natur und Landschaft sollen
weitgehend innerhalb des Plangebiets realigiert werden.

5. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG/BAUWEISE

Entsprechend der beabsichtigten WNutzungen sind fur das Plangebiet
Uberwiegend Gewerbegebiete (GE) festgesetzt. Damit wird die
zusammenhangende gewerbliche Bebauung ndérdlich und &stlich des Plangebiets
stadtebaulich sinnvoll ergdnzt und abgerundet,

Da innerhald des Plangebiets ein Wohngebdude vorhanden ist, fiir das nicht
davon ausgegangen werden kann, dap die Wohnnutzung in absehbarer Zeit
aufgegeben wird, sind flir den nordwestlichen Bereich des Plangebiets
Mischgebiete (MI) festgesetzt. Die Mischgebiete umfassen das vorhandene
Wohngebdude sowie den sich &stlich daran anschliefenden Bereich, in dem
ein nicht wesentlich stdrender kleinerer Gewerbebetrieb vorhanden ist.

Die Festsetzung von Mischgebieten berlicksichtigt dariber hinaus den
nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Siedlungsbereich, in dem

iberwiegend  Wohngebaude vorhanden sind. Durch baugestalterische
Festgetzungen fir die Mischgebiete wird der Ortseingangssituation sowie
der vorhandenen  Bebauung Rechnung getragen (siehe: 6. Crtliche

Bauvorschrift lber die Gestaltung}.

5.1 GE-Gehiete

Innerhalk der GE-Gebiete sind Tankstellen, Anlagen fur sportliche,
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnigungsstdtten nicht zuldssig, da diese Nutzungen vorrangig in anderen
Siedlungsbereichen, u. a. im Stadtzentrum von Versmold, ihren Standorten
finden sollen bzw, dort schon ausreichend vorhanden sind. Durch den
Ausschluf dieser Nutzungen wird dartber hinaus gewdhrleistet, dap hier ein
Gebiet  entsteht, das entsprechend der Nachfrage iberwiegend durch
Produktionsbetriebe, Handels- und Handwerksunternehmen, u. &. geprdgt ist.

Innerhalb der Gewerbegebiete sind die BAusnutzungsziffern GRZ und GFZ
gegenliber den Obergrenzen der BauNVQ um ca. 25 % {(GRZ) und 50 % (GFZ)
reduziert worden, um die bauliche Verdichtung im Eingangsbereich des
Ortsteiles Bockhorst und im Ubergang zur freien Landschaft einzuschrinken.
Die Begrenzung der maximal zuldssigen Gebdude- bzw. Traufhdhe unterstitzt
dieses Planungsziel.

Ausnahmen von der Festsetzung der Gebaudehohe far einzelne,
funktionsgebundene anlagen eines Betriebes sind zuléssig, wenn  die
einzelne Anlage nicht durch andere Ausfihrungen innerhalb der Hdhengrenze
mégliich ist.

Die abweichende Bauweise ermdglicht im Zusammenhang mit  gropfléchig
festgesetzten, Uberbaubaren  Grundsticksflidchen die Realisierung von
funktionsgerechten gewerblichen Gebauden.

Die Baugrenzen sind lberwiegend einheitlich mit einem Abstand von 5 m =zu
den jeweiligen Grundsticksgrenzen bzw, Eingrinungen festgesetzt.



5.2 MI-Gebiete

Um die vorhandenen Nutzungen {Wohnen/nicht wesentlich stérendes Gewerbe)
im Nordwesten des Plangebiets zu berlcksichtigen, sind hier Mischgebiete
(MI} festgesetzt. Die Stadt Versmold geht nicht davon aus, dap die
Wohnnutzung des Gebdudes "Bockhorster Landweg" 25 in absehbarer Zeit
aufgegeben  wird. Da o&stlich dieses Gebdudes schon ein kleinerer
Gewerbebetrieb vorhanden ist und fur das Plangebiet ein insgesamt
Uberwiegend gewerblicher  Charakter erzielt werden soll, ist das
Mischgebiet in MI1- und MI2-Gebiete gegliedert. Mit dem festgesetzten
MIl-Gebiet wird die Zuldssigkeit reiner Wohngebdude ausgeschlossen und
Wohnungen nur fir Aufsichts- und  Bereitschaftspersonen  sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zZugelassen, sofern sie dem
Gewerbebetrieb zugecordnet und ihm gegentiber in Grundfldche und Baumassge
untergeordnet sind.

Mit  dieser Festsetzung wird sichergestellt, daf eine iberwiegend
gewerblich gepragte Siedlungsstruktur entsteht. Mit gen Festsetzungen des
MI2-Gebiets wird die vorhandene Wohnnutzung planungsrechtlich abgesichert.
Diese Gebietsgliederung erzielt eine abgestufte Nutzungsstruktur zwischen
den vorhandenen Gewerbebetrieben mnérdlich und 6&stlich des Plangebiets
sowie dem durch Wohngebduden gepriagten Siedlungsansatz im Nordwesten.
Anlagen far kirchliche, kulturelle, sozlale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten sind aus denselben Grinden wie
im GE-Gebiet nicht zugelassen {s. o.).

Die festgesetzte Traufhéhe wvon 7,50 m in Verbindung mit der
zwelgeschossigen, offenen Bauweise und geneigten Diachern (siehe: 6,
Ortliche Bauvorschriften Uber die Gestaltung) nimmt die vorhandene
kleinteilige Bebauungsstruktur in diesem Bereich auf.

6. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG
{gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauONW)

Die Gestaltungsvorschriften sind gemd § 9 Abs. 4 BauGB und § 86 BauONW
als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen, 8inn dieser
baugestalterischen Festsetzungen ist es, stadtebauiich wirksame
Gestaltungselemente zu regeln. Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen,
die auf das Erscheinungsbild des Baugebiets insgesamt Einfiuf haben. Die
vorhandene, kleinteilige Bebauung im Nordwesten des Plangebiets und daran
angrenzend ist im wesentlichen durch die Dachlandschaft geprdgt. Die
vorhandene Bebauung mit geneigten Déachern (iberwiegend Sattel~ und
Walmddcher) prégt das Erscheinungsbild im Ortseingangsbereich des
Ortsteils Bockhorst. Um dieses Gestaltungselement aufzugreifen, sind fir
die Mischgebiete (MI) geneigte Ddcher mit einem Dachneigungsbereich von 20

- 45 Grad festgesetzt. Damit eine dem sehr unterschiedlichen
Nutzungsspektrum innerhalb von Mischgebieten entsprechende
Variationsbreite bei der Dachgestaltung ermbéglicht wird {z. B.
Satteldacher, Walmddcher, Zelt- oder Pultdicher, etc.), ist  keine
bestimmte Dachform festgesetzt worden, Der festgesetzte

Dachneigungsbereich von 20 - 45 Grad 14pt den Bauherren einen Spielraum
bei der individuellen Gestaltung ihrer Gebdude.

Einzel- und Doppelgaragen gem. § 12 Abs. 2 BauNVO und Nebenanlagen gem. §
14 Abs. 1 BauNV0O sind von der Festsetzung Uber die Dachneigung nicht
betroffen, da sie das Ortsbild  stadtebaulich nur unwesentlich
beeinflussen.
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7. ERSCHLIESUNG
7.1 Verkehrliche Erschliefung

Die wvorhandene Bebauvung im Nordwesten  des Plangebiets ist  durch
Grundstickszufahrten direkt vom "Bockhorster Landweg" aus erschlossen. Ein
vorhandener Weg erschlieft abzweigend vom "Bockhorster Landweg" einen
Kotten auferhalb des Plangebiets. Da westlich dieses Weges die Ansiedlung
mehrerer kleiner Gewerbebetriebe beabsichtigt ist, die nicht direkt an den
"Bockhorster Landweg" angrenzen, ist im ndérdlichen Abschnitt der Ausbau
des vorhandenen Weges als Stichstrafe mit Wendehammer vorgesehen. Damit
besteht auch die Méglichkeit, die Flichen d6stlich des Weges, auf denen ein
einzelner gréPferer Gwerbebetrieb angesiedelt werden solil, von der
Planstrafe aus zu erschliefen und damit Verkehrsgefidhrdungen durch weitere
Grundstuickszu- und abfahrten am "Bockhorster Landweg" zu reduzieren.

Die Planstrafe ist in der Breite der vorhandenen Wegeparzelle festgesetzt.
Die Breite von ca. 10 m ermdglicht die Aufteilung des Strafenquerschnitts
wie folgt:

Schrammbord 0,50 m
Fahrbahn 6,00 m
Fufweg 1,50 m
Seitengraben 2,00 m
Der Wendehammer ist gemap "Empfehlungen fir die Anlagen von

Erschliefungsstrafen® (EAE} mit einem Durchmesser von 24 m festgesetzt, so
daf Lkw's problemlos wenden kdnnen. Sidlich des Wendehammers verbleibt die
Wegeparzelle in ihrem derzeitigen Ausbauzustand.

7.2 Technische Erschliefung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden an die vorhandenen értlichen
Netze angeschlossen. Dies gilt fir die Wasserversorgung, die Versorgung
mit Elektrizitdt, Gas und Telekom-Verkabelungen. Die Versorgung mit
Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die  Deutsche Telekom  AG,
Niederlassung Oldenburg.

Die jeweiligen Versorgungstrdger werden vor Baubeginn innerhalb des
Plangebiets infermiert und an der Ausbauplanung beteiligg.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das vorhandene Kanalnetz.

Um zu prifen, ob die Versickerung von Niederschlagswasser mdglich ist, hat
die Stadt Versmold entsprechende Bodenuntersuchungen durchfihren lassen.
Das Bodengutachten kommt zu dem Ergebnis, daf "eine Untergrundverrieselung
bei den értlich anstehenden Bdden nicht mdglich ist”.

Das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Plangebiets wird auf den
Baugrundstiicken selbst zuruckgehalten {z. B. durch
Regenwasserriickhaltebecken oder -mulden) und gedrosgselt in die stadtische
Kanalisation eingeleitet. Eine Einleitung in die in der Umgebung
vorhandenen Gewdsser ist aus hydraulischen Griinden nicht méglich.

Die  Loschwasserverseorgung wird in Zusammenarbeit mit der &rtlichen
Feuerwehr sichergestellt,

Hausmilldhnliche Abfdlle werden von der Stadt Versmold regelméfig
entsorgt. Darliber hinaus anfallende Sonderabfdlle sind vom Erzeuger selbst
ordnungsgemal zu entsorgen.
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8, IMMISSIONSSCEUTZ

Von den geplanten gewerblichen Baufldchen wirken Schallimmissionen auf die
vorhandene Nachbarbebauung ein, Im Zuge der O6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanes ist diesbeziglich vom Staatl. Umweltamt Bielefeld auf das
vorhandene Wohngebdude sgidlich des Plangebiets ("Bockherster Landweg" Nr.
17) besonders hingewiesen worden. mufgrund seiner  Alleinlage in
Nachbarschaft =zu einem bestehenden Gewerbegebiet und der unmittelbar
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung entspricht der Schutzanspruch

dieses Wehngebaudes dem eines Misch- bzw, Dorfgebiets. Die
Orientierungswerte flir M-Gebiete gem, DIN 18005 -~ Schallschutz im
Stadtebau - betragen 60 dB tags und 45 dB nachts. Die Einhaltung dieser

Immissionsrichtwerte ist durch ein  entsprechendes schalltechnisches
Gutachten seitens des anzusiedelnden Betriebes im Baugenehmigungsverfahren
zu belegen.

9. NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Die unbebauten Flachen des Plangebiets werden derzeit landwirtschaf¢lich
als Grinland genutzt bzw, liegen teilweise brach.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird ein Eingriff in den
Naturhaushalt und das Landschaftshild vorbereitet bzw. ermdglicht. Nach
dem Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NW) sind Eingriffe
"Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen, die die
Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
oder nachhaltig beeintrdchtigen kénnen".

Nach § 8a Abs. 1 Satz 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 1ist in der
Bauleitplanung Uber Festsetzungen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur
ersatzweisen Kompensation von Beeintrachtigungen, die von den  vom
Bauleitplan ermdglichten Eingriffen in Natur und Landschaft ausgehen,
abwigend gemdp § 1 BauGB =zu entscheiden. Zu diesem Zweck 1ist die
Eingriffsregelung nach den §§ 4 bis 6 LG NW anzuwenden.

Zu diesem Zweck 1st ein Grinordnungsplan erarbeitet worden, der der
Begrundung als Anlage beigefigt ist. In Abstimmung auf die Empfehlungen
des Grunordnungsplanes sind folgende Mapnahmen zur Minimierung und zum
Ausgleich im Bebauungsplan festgesetzt:

- gartnerisch zu gestaltende Grundsticksvorzonen entlang des "Bockhorster
Landwegs"

Eingrinungen im Ubergang zur freien Landschaft im Siiden des Plangebiets

i

b

Erhalt des vorhandenen Teichs

t

Baumpf lanzungen auf den Baugrundstlicken/Stellplatzbereichen
- Flache fir Ausgleichsmapnahmen im Sidwesten des Plangebiets

Die Berechnungen im Grinordnungsplian koemmen zu dem Ergebnis, dap lediglich

die Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden nicht durch
Ausgleichsmapnahmen innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden kdnnen,
so dap sich ein externer Kompensationsbhedarf von 0,85 ha ergibt. Dieses

Kompensationsdefizit wird innerhalb eines stadtischen Wiesengrundstiicks an
der Hauptklaranlage, Gemarkung Versmold, Flur 15, Flurstiick 21, durch



geeignete Mapnahmen ausgeglichen (GesamtgrdBe: ca. 4 ha). In Abstimmung
auf die im Rahmen der Kompensation fiir den Bebauungsplan Nr. 46
durchgefuhrten Mafnahmen auf einem Teil dieser Flache (0,4 ha)
beabsichtigt die 3Stadt Versmold u. a. naturnahe Feuchtbictope und
Extensiv-Grinland anzulegen. Damit werden die Biotopstrukturen des
unmittelbar angrenzenden Naturschutzgebiets erganzt und abgerundet.

Einzelheiten zu den naturrdumlichen Gegebenheiten sowie Zur
Kompensationsbilanzierung sind dem Grunordnungsplan zu entnhehmen {siehe
Anlage) .

10. ALTLASTEN

Nach dem Kenntnisstand der Stadt Versmold sind weder innerhalb des
Plangebiets necch in der naheren Umgebung Altlasten, Altablagerungen, o. &.
vorhandern.

Unabhangig davon 1st in der vorbreitenden Bauphase (7. B. beim
Baugrubenaushub) auf Anzeichen wven Altablagerungen zu achten. Sofern
derartige Feststellungen getroffen werden, ist das Umweltamt des Kreisges
Giitersioh umgehend zu verstéindigen.

11, STADTEBAULICHE ZAHLEN UND WERTE

11.1 Flache des Plangebiets 100 % ca. 5,72 ha
(Bruttobauland)
11.2 Offentliche Verkehrsflachen 4 % ca, 0,21 ha
11.3 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft 8 % ca. 0,43 ha
11.4 Nettobauland 88 % ca. 5,08 ha
11.4.1 GE-Gebiete ca. 4,00 ha
11.4.2 MI-Gebiete ca. 1,08 ha

12, BODENORDNUNG UND REALISIERUNG

Zur Realisierung der Planung sind Bodencrdnungsmafnahmen erforderlich.
Scllte eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentiimern nichg
mdglich sein, so behdlt sich die Stadt Versmold das gesetzliche Verfahren
der Umlegung vor,

Beil Bodeneingriffen konnen Bodendenkmdler {kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von  Bodendenkmdlern ist der Stadt Versmold und dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westf. Mueseum fiir Archdologie/Amt fir
Bodendenkmalpflege Minster, (Tel: 0521/5200250; Telefax: 0521/5200239)
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstdtte mindestens drei Werktage
in unverandertem zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 DSchG).



Als Planunterlage sind Flurkarten des

verwendet worden.
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