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Teil I: Begriindung

1. Lage und GroRe des Plangebietes, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Sidlich Direrstral3e/Spitzwegstralke”
liegt im Westen des Stadtteiles Loxten, siidlich der DirerstraRe. Das Plangebiet wird
wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Diirerstra3e sowie die Bebauung siidlich der Direrstrale (Ge-
markung Loxten, Flur 7, Flurstiicke 174, 175, 176},

* im Osten durch die Bebauung siidlich DirerstraRe/westlich Von-Schwind-StraRe
{Flurstiicke 189, 190, 206} sowie durch eine Ackerflache (Flurstiick 213),

e im Suden durch Ackerflichen (Flurstlicke 213 thw. 192 tlw. und 152 thw.)

* und im Westen durch Grinland (Flurstiick 197) und durch die Bebauung sldlich
Durerstralie/westlich Spitzwegstrale (Flurstiicke 173, 174).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt etwa 1,5 ha. Es werden
netto etwa 1,23 ha Wohnbaufldchen entwickelt.

2. Ziele der Bauleitplanung und planerische Leitlinien

Der Stadtteil Loxten liegt noérdlich der Kernstadt, hier leben gut 3.100 Einwohner
{Stand 01.04.20086). Der Stadtteil entwickelte sich abschnittsweise ab den 1950er
Jahren als reiner Wohnstandort und ergénzt die Wohnsiedlungsflachen der nérdlichen
Kernstadt.

Grundsatzlich verfolgt die Stadt Versmold das Ziel, weiterhin auch in Loxten ein An-
gebot an Wohnbaugrundstiicken zur Deckung des mittelfristigen &rtlichen Wohn-
raumbedarfes vorzuhalten, um die Nachfrage nach Eigenheim-Bauplitzen, v.a. fir
Familien im Rahmen der Eigenentwicklung befiedigen zu kénnen. Schwerpunkt der
Baulandentwicklung liegt vorrangig in Richtung des eigentlichen Ortskernes im Be-
reich ,Mittel-Loxten”, um die dort vorhandene Infrastruktur zu stirken und zu sichern.

Die Stadt Versmold hat sich daher intensiv bemiiht, die bislang landwirtschaftiich als
Acker genutzten Flachen zwischen KreuzstraRe und DirerstraiRe {Gemarkung Loxten,
Flur 7, Flurstiicke 213 und 192} fir eine Wohnbaulandentwicklung zu mobilisieren.
Diese Freiftdchen schliefen an den geschlossen entwickelten Siedlungsbereich mit
reiner Wohnbebauung im Bereich DirerstralZe an.

Die Bebauung entlang der DirerstralRe bildet den Ubergang zwischen den zusammen-
hangenden Wohnsiedlungsflichen und dem Landschaftsraum im Stidwesten der
Ortslage Loxten. Fdr die Entwicklung dieser Flichen sprechen zudem die verkehrs-
gunstige Lage und die Ndhe zum Schulstandort. In einem Vorgesprach mit der
Bezirksregierung wurde dieses Vorgehen bestétigt.
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Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat somit in ihrer Sitzung im Februar 2007
den Grundsatzbeschluss fiir eine Wohnbauflachenentwicklung in diesem Bereich ge-
fasst. Nach Vorlage der offiziellen landesplanerischen Zustimmung zu einer entspre-
chenden Anderung des Flachennutzungsplanes wurde zunichst fiir den Gesamtbe-
reich ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet. Das zunachst in drei Varianten {(Varianten
A bis C) vorgelegte Rahmenkonzept betrachtet die bauliche Entwicklung in diesem
Bereich gesamtheitlich und zeigt alternative ErschlieBungslésungen auf. Die Planung
wurde jeweils so aufgebaut, dass eine Umsetzung durch Teilbebauungspline maoglich
ist.

Die Gesprache mit den Eigentiimern hinsichtlich einer Flachenbereitstellung konnten
jedoch nicht vollstandig zu einem positiven Ergebnis gefiihrt werden. Im Ergebnis
steht das unmittelbar an der Rothenfelder StraRe gelegene Flurstiick 213 kurzfristig
nicht zur Verfligung. Siedlungsrdumlich hat natiirlich die gemeinsame Baufldchenent-
wicklung auf beiden Flurstiicken Prioritét.

Im Friihjahr 2008 konnte jedoch ein teilweises Einvernehmen hinsichtlich einer Uber-
planung zumindest des nérdlichen Teilbereiches des Flurstiickes 213 erzielt werden.
Der bislang als Acker landwirtschaftlich genutzte nérdliche Teilbereich der Flurstlicke
192 und 213 soll also nunmehr bis etwa auf Héhe des Gebaudes KreuzstraRe 12 in
einem ersten Schritt fiir eine wohnbauliche Nutzung mobilisiert werden. Das Plan-
gebiet schliel3t sldlich an den Siedlungsrand an, erganzt und arrondiert die vorhan-
dene Wohnbebauung in diesem Bereich in gewisser Weise. Zur Begriindung, Stand-
ortwahl etc. wird zudem ausdriicklich auch auf den Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Versmold sowie auf die 33. FNP-Anderung Bezug genommen.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um die Fliche und
ihre ErschlieBung gemaR den kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu ordnen.
Der Grundsatzbeschluss der Stadtvertretung Versmold vom 20.09.2007 (VL-
119/2007) wurde im Juni 2008 an den Stand der Verhandlungen angepasst. Der
Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes wurde fiir den o.g. Bereich als
Bauabschnitt 1 festgelegt (VL-70/2008).

Im Vorfeld des Planverfahrens sind mehrere Bebauungs- und ErschlieRungskonzepte
fur das Gesamtgebiet zwischen DiirerstraRe und Kreuzstrafe erarbeitet worden (s.0.).
Die aus der Variante C weiterentwickelten Untervarianten Ca und Cs wurden im
Oktober 2008 der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung geman
§ 3(1) BauGB vorgestellt. Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat in ihrer Sitzung
im Dezember 2008 uber die Planvarianten beraten und Variante Ca als Grundlage fir
Erstellung des Bebauungsplan-Vorentwurfes bestimmt.

o
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Abbildung: Rahmenkonzept zur stadtebaulichen Entwicklung, Variante CA, A
Planungsbtro Tischmann Schrooten, Juni 2008 - ohne MalRstab - Nord

Hinweis: Bauabschnitt 1 = farblich hervorgehobener Teilbereich
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Die zentralen stadtebaulichen Ziele und Planinhalte des Bebauungsplanes Nr. 63 sind
zusammenfassend:

» Entwicklung eines v.a. familienbezogenen Wohnquartiers zur Deckung des mittel-
fristigen ortlichen Wohnraumbedarfes unter Beachtung des stidtebaulichen Um-
feldes und des Gesamtkonzeptes. Vorgesehen sind i.W. sogenannte 1'/>-geschos-
sige Einzel- und Doppelhduser (2. Vollgeschoss im Dachraum). Angeboten werden
soll aber auch die Option auf die Errichtung ,echter” 2-geschossiger Gebiude, um
die Mdoglichkeit zur Errichtung beispielhafter anderer, stadtischerer bzw. moder-
nerer Bauformen ausdrlcklich anbieten zu kénnen,

Angrenzende Bebauung/Umfeld sind durch detaillierte Festsetzungen zu Art und
Mals der baulichen Nutzung sowie durch Vorgabe der gestalterischen Rahmenbe-
dingungen angemessen zu beriicksichtigen.

* Verkehrs- und bedarfsgerechte ErschlieBung des Plangebietes (iber die Anbindung
an die Ddrerstralte. Entscheidend ist die angestrebte Option auf die langfristige
Verbindung bis zur KreuzstralRe in Hinblick auf das Gesamtkonzept.

Fir das Plangebiet wird die 33. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Vers-
mold im Parallelverfahren gemaR § 8(3) BauGB durchgefiihrt. Diese beinhaltet mit ca.
4,2 ha GrolRe den gesamten Bereich des o.g. Rahmenkonzeptes.

3. Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 Stéddtebauliche Situation und aktuelle Nutzung des Plangebietes

Die stédtebauliche Situation westlich der KreisstraRe ist gepragt durch umfangreiche
Wohnbebauung, durch den Sportplatz im Norden sowie durch den angrenzenden
Landschaftsraum im Siiden und Westen. Die Wohnbebauung zwischen DiirerstraRe
und der StraRe Am Sportplatz wurde in den 1950/60er Jahren errichtet. Der Bereich
ist durch Siedlungshauser, freistehende 1'/2-geschossige Einfamilienhauser mit steilen
Déchern und groRRen Gartenbereichen gepriagt. Im Bereich Von-Schwindt-StraRe
wurden in den 1980er Jahren einige 1-geschossige Gebiude mit Dachneigungen um
407 errichtet.

Die 0.g. Bebauung bildet den Abschluss des zusammenhingenden Siedlungsraumes
und stellt den Ubergang zum nach Siiden folgenden Landschaftsraum dar. Dieser ist
v.a. durch Ackerflaichen mit nur wenigen gliedernden Gehélzstrukturen, ginigen
Grinlandflachen v.a. im Umfeld der Hoflagen sowie durch die verbreitete Streube-
bauung mit Hoflagen und Einzelhiusern geprigt.

Der nédchste Spielplatz befindet sich im Bereich ZillestraRe {(ca. 200 m Entfernung).
Die Grundschulemit Sportplatz befindet sich in ca. 200 m Entfernung an der StraRe
Mittel-Loxten, der Kindergarten liegt in ca. 250 m Entfernung im Bereich Mozart-
straRe/Schubertstrale. Diese Einrichtungen sind fulllaufig bzw. mit dem Fahrrad gut
zu erreichen.

Das Plangebiet selber ist nicht bebaut und wird als Acker landwirtschaftiich genutzt,
Die Ackerflichen weisen keine Besonderheiten auf, Gehdélzbestand ist hier nicht
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vorhanden. Zwischen den beiden Teilflichen verlduft ein Drainagegraben (landwirt-
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3.2 Landesplanung und Fldchennutzungsplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld ist der Stadtteil Loxten insgesamt
als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt. Die landesplanerische Anfrage
gemald &8 32 LPIG ist bereits im Vorfeld der Planung erfolgt. Von Seiten der Bezirks-
regierung bestehen keine landesplanerischen Bedenken gegen die Planung. Mit
Schreiben vom 29.05.2007 wurde einer Wohnbauflachendarstellung fiir den Gesamt- |
bereich (s. auch Kapitel 2) zwischen Rothenfelder StraRe, KreuzstrafRe und dem
bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche dargestellten Bereich stdlich der |
Direrstralde mit einer Gesamtgrélie von ca. 4,2 ha aus landesplanerischer Sicht zuge- %
stimmt. |
:
|

1O

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Versmold sind die zu entwickeln-
den Flachen i.W. als Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Stdlich und westlich
an das Plangebiet grenzen ebenfalls Flachen fiir die Landwirtschaft an, nordlich Direr-
stralde und oGstlich KreisstralRe sind Wohnbaufldchen dargestellt.

Fir die Ausweisung des Wohngebietes wird eine Anderung des Flachennutzungs-
planes gemalR § 8(3) erforderlich. Die 33. FNP-Anderung ist somit im Februar 2007
eingeleitet worden (siehe VL-15/2007). Der Flachennutzungsplan wird die Neubau-
flachen im Plangebiet sowie den langfristig zu entwickelnden Bereich bis zur Kreuz-
stral’e klinftig als Wohnbaufldchen darstellen. Der Bebauungsplan Nr. 63 wird damit |
aus den Darstellungen des kiinftigen Flachennutzungsplanes entwickelt sein. Auf die |
33. FNP-Anderung wird verwiesen.

3.3 Naturschutz und Landschaftspflege, Gewdsserschutz

a) Naturschutz und Landschaftspflege

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

Die Uberplanten Flachen werden als Acker bewirtschaftet. Gesetzlich geschiitzte Bio-
tope gemall &8 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW' gefiihrte schutzwirdige
Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht be-
kannt. Als Arbeitshilfe flir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der
Bauleitplanung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie grofBmalfstabliche
Angaben uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgege-
ben (Messtischblatter).

Nach dieser Liste der ,Planungsrelevanten Arten” in NRW sind flr das Messtischblatt
3914 in den Lebensraumtypen Acker, Weinberge 3 Fledermausarten, die Kreuzkrote
und die Zauneidechse sowie knapp 20 Vogelarten aufgefiihrt. Das vom LANUV
entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen |
Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Falle weit Gber das !

|

' Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), 2008
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3.4

Vorkommen im Plangebiet reicht. So werden unter dem Lebensraumtyp Acker, Wein-
berge auch die Biotoptypen Ackerbrachen, Wildacker etc. gefihrt.

Das vorliegende Plangebiet stellt mit ca. 1,5 ha lediglich einen untergeordneten Frei-
bereich angrenzend an den Siedlungsraum dar. Das Plangebiet unterliegt heute bereits
Storeinfliissen durch die im Bereich DirerstraRe vorhandene Wohnbebauung sowie
die stark befahrene Kreisstral3e im Osten, es ist zudem weitgehend anthropogen be-
einflusst. Es liegen keine Angaben hinsichtlich des Auftretens bzw. Vorhandensein
der o.g. gefdhrdeten bzw. geschiitzten (Tier}Arten auf den (berplanten Fldchen vor.
Detaillierte floristische oder faunistische Untersuchungen oder Kartierungen liegen
jedoch nicht vor. Auf Grund der genannten Rahmenbedingungen werden diese auch
nicht fiir erforderlich gehalten. Von den Fachbehdrden wurden keine weitergehenden
Erkenntnisse oder Anforderungen im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens
vorgetragen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes (LSG). Natur-
schutzgebiete {NSG) sowie im Biotopkataster gefiihrte bzw. nach § 30 BNatSchG bzw.
§ 63 Landschaftsgesetz gesetziich geschiitzte Biotope sind im Umfeld nicht bekannt.

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

Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsbestandes
dar. Durch die Lage innerhalb bzw. angrenzend an die Siedlungsfidchen und durch
Minderungsmaflinahmen (Héhenbegrenzung etc.) werden keine negativen Auswirkun-
gen auf das Landschaftshild gesehen.

Eine Erholungsfunktion des Plangebietes ist auf Grund der intensiven Ackernutzung
nicht gegeben.

b) Belange des Gewaé&sserschutzes

Oberflachengewisser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Zwischen den beiden Teil-
flaichen sowie im Osten des Plangebietes verlaufen lediglich zwei Drainagegraben, die
der Entwasserung der landwirtschaftlichen Flachen dienen. Beide Grdben sind nicht
ganzjahrig wasserflihrend. Flir das Plangebiet ist ein Entwéasserungskonzept erarbeitet
worden. Hiernach soll ein Teil des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers
{ber den Drainagegraben im zentralen Plangebiet in den Vorfluter geleitet werden.
Auf Kapitel 4.5 wird verwiesen.

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

Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a{2) BauGB in Verbindung mit §5 1ff. Bundes-
hodenschutzgesetz (BBodSchG) und %% 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schidliche
Bodenveranderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
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Flachen genieBen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodScha.

Gemafl? Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet i.W. tehmige Sandboéden als Pseu-
dogley mit mittlerer Wasserdurchlassigkeit an. Kieinflachig werden sandige bis tonige
Lehmbdden ebenfalls als Pseudogley angeschnitten. Die Kriterien der landesweit
rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen?® treffen auf diese Bdéden nicht
zu. In der Abwagung ist somit der allgemeine Bodenverlust durch Versiegelung zu
beachten.

Der Bau von Geb&duden und StralRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pilanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsfliche fir Lebensmittel und als Filterkdrper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kénnen.

Im Plangebiet Nr. 63 werden insgesamt etwa 4.500 m? erstmalig mogliche Boden-
Uberbauung erwartet. Auch nicht (berbaute Bereiche kénnen durch Befahren verdich-
tet oder durch Bodenaustausch, Eintrag von Fremdstoffen etc. in ihrer natdrlichen
Zusammensetzung verdndert werden.Die (iberplanten Freifiachen werden heute inten-
siv landwirtschaftlich als Acker mit entsprechenden Auswirkungen auf den Boden
genutzt. Durch den Bebauungsplan geht vorrangig der Biotoptyp Acker dauerhaft
verforen,

Grundsétzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im Sied-
fungszusammenhang liegende {Gewerbe)Brach- oder Restflichen vorrangig zu reakti-
vieren. Derartige Flachenpotenziale stehen jedoch im Ortsteil Loxten derzeit nicht fiir
die Entwicklung von Wohnbauflichen zur Verfigung. Auch andere ggf. potenzielle
Standorte wiirden eine Beanspruchung bislang unversiegelter Flachen im AuRen-
bereich bedeuten. Zudem werden durch Rackhaltung und Versickerung des Nieder-
schlagswassers die Bodenbedingungen zumindest teilweise gestarkt,

Somit sollen voraussichtlich die Belange des Bodenschutzes im Ergebnis in der Ab-
wagung v.a. gegeniliber den stadtebaulichen Belangen, die fur die Entwicklung des
Plangebietes sprechen, zuriickgestellt werden, Angesichts der insbesondere in Kapitel
2 genannten Rahmenbedingungen und Ziele wird die Uberbauung der Bbden fir un- 1
vermeidbar und daher fir vertretbar gehalten. :

3.5 Altlasten und Kampfmittel

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63 sind keine Altlasten, altlastenver-
dachtige Flachen oder Kampfmittel bekannt.

Nach 5 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 9.05.2000 besteht allgemein die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schidlichen Boden- _
veranderung unverzhglich der zustandigen Behdrde (hier: Untere Bodenschutzbehérde : E
des Kreises Gitersloh, Tel. 05241 / 85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststel- ]
lungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen o.3. Ein-

? Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad tburg: Krefeld 1983
% Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Boden in NRW, Krefeld 2004
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3.6

4.1

4.2

griffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. Ein aligemeiner Hin-
weis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fiir Altlasten ist in der
Plankarte eingetragen.

Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewdhnliche Ver-
farbungen hin oder werden verdichtige Gegenstiande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehorde
oder Polizei zu versténdigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder
im nahen Umfeld nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders prégenden
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 berihrt. Vorsorglich
wird jedoch unter Punkt E. Hinweise auf der Plankarte auf die einschlédgigen denkmal-
schutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, inshesondere auf die Meldepflicht bei
verddchtigen Bodenfunden {§§ 15, 16 DSchG).

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Sudlich Direrstral2e/SpitzwegstraRe”
werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stidtebauliche Ordnung und die
Voraussetzungen fiir die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des BauGB notwen-
digen Manahmen geschaffen. Diese basieren auf den 0.g. Zielvorstellungen und ori-
entieren sich an vergleichbaren Planungen der Stadt.

Art der baulfichen Nutzung

Das Plangebiet wird gem3R den Planungszielen als Allgemeines Wohngebiet {WA)
gemald § 4 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt
aber’auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches
Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Die gemaR § 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
grundsétzlich ausgeschlossen, da diese dem 6rtlichen Rahmen und den Pfanungs-
zielen nicht gerecht werden kénnen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Nutzungsmafie und weitere Festsetzungen nach § 9{1) Nr. 2, 6 BauGB werden be-
darfsorientiert aus der ortsiiblichen Siedlungsstruktur und der Ortsrandlage abgeleitet
und in den Teilflachen WA1-WA3 nach Bauformen und -dichten differenziert. Pla-
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nungsziel ist auf Grund der Rahmenbedingungen und der Nachfragesituation vorrangig
eine familiengerechte Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Finzel- und Doppel-
hdusern in (berwiegend sogenannter 1'/:-geschossiger Bebauung (WA1, WA2), im
zentralen Plangebiet besteht aber auch die Option auf die Errichtung "echter” 2-ge-
schossiger Gebaude {WA3). Die NutzungsmaRe werden auf diese Zielvorstellung ab-
gestellt,

Erschlieffung und Bebauung ermdglichen eine (iberwiegende Orientierung der Wohn-
und Freiraumbereiche nach Siden/Siidwesten mit hohem Wohnwert und energeti-
schen Vorteilen.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

* Die Grundflichenzahl GRZ wird bei angestrebter teilweiser Durchmischung mit eini-
gen Doppelhdusern als Obergrenze nach § 17 BauNVO zugelassen, um aus-
reichende Flexibilitdt zu wahren - auch wenn diese Werte nur im Einzelfall erreicht
werden kénnen. Die Geschossflichenzahl GFZ wird jeweils mit Blick auf die ange-
strebte Bebauung angepasst.

* Mit Hinweis auf Rahmenbedingungen und Nachbarschaft wird im {iberwiegenden

Plangebiet {WA1, WA2) auf ein Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss ab-
gestellt. Die Traufhéhe von 4,6 m soll eine familiengerechte Obergeschossnutzung
zulassen, auch falls diese rechnerisch bereits als 2. Vollgeschoss zu bewerten
ware. Diese eher bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Finhaltung der Hdhen
stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung. Die maximal zulissige Firsthéhe ist
an die umgebenden Gebaude angepasst und bietet den Bauherren ausreichenden
Spielraum.
Im zentralen Plangebiet {WA3) werden in Hinblick auf das Gesamtkonzept Gebiude
mit zwei ,echten” Vollgeschossen zugelassen. Zur Sicherung eines einheitlichen
Quartiercharakters wird fir die Gebiude ein Mindest- und HéchstmaR der Trauf-
hohe vorgegeben. In diesem Bereich werden auch beispielhafte andere, stidti-
schere bzw. modernere Bauformen ausdriicklich angestrebt und ermdglicht. Auf
Grund der erfahrungsgemaf hiernach eher geringen Nachfrage werden diese aus
stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden rdumlich im WA3 zusammenge-
fasst.

* Als Bezugshdhe fiir die baulichen Anlagen wird in dem nur leicht nach Siiden abfal-
lenden Geléande auf die mittlere Hohe {iber der fertigen Erschlieiungsaniage abge-
hoben, die eindeutig durch die Mittelung der Héhenlage der Grundstickseckpunkte
nach der StraRenausbauplanung bestimmt werden kann.

* Im WA1 wird die offene Bauweise auf Einzelhduser, im WA2 und WA23 auf Einzel-
und Doppelhéuser beschrénkt, um eine zu starke Verdichtung zu verhindern.

» Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der (berbaubaren Grundstiicksflichen fest und
regeln neben der Anordnung ausdricklich auch die Lage der Gebdude zum
Straldenzug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung ein-
zugrenzen.

* Der genaue-Zuschnitt der spiteren Baugrundstiicke wird planerisch nicht festge-
setzt, ist jedoch in einigen Bereichen aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen
Grinden vorgegeben.
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» Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude im gesamten Plangebiet

dient der bedarfsgerechten Sicherung einer familiengerechten Wohnnutzung und
verhindert eine dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem ErschiieBungs-
system (Parkplatzbedarf etc.) und der Nachbarschaft widersprechende {zuféllige
oder beliebige} Verdichtung. Hier sind auf Grund des Baubooms in den 199Qer
Jahren etliche negative Beispiele in Ein-/Zweifamilienhausgebieten vorhanden.
Die fir Einliegerwohnungen in Doppelhauseinheiten ggf. mdbgliche Ausnahme nach
§ 31(1}) BauGB soll die ansonsten strikte Begrenzung auf 1 Wohnung je Einheit in
besonders begriindeten Situationen ®ffnen und Hirtefille vermeiden. Die Stadt
stellt hier auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab: insbe-
sondere fir altere Personen (GrofRReltern) oder fiir z.B. kranke / behinderte Familien-
mitglieder soll ggf. eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschiossen sein.
Ausdriicklich sind hiermit nicht wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und
Vermietung gemeint, welche ansonsten zu einer Verdichtung ,durch die Hintertiir®
fahren kénnten. Weitere Anforderung ist zudem ein zusatzlicher Steliplatznach-
weis. Der im Rahmen der Ausnahmeregelung gegebene Entscheidungsspielraum
wird von der Stadt eng ausgelegt.

4.3 Belange des Verkehrs

Die duRere ErschiieBung des Plangebietes Nr. 63 erfolgt durch zwei Anschlusspunkte
an die Diirerstra3e im Norden, Die DirerstraRe dient als (Wohn-}SammelstraRe fir das
nérdlich an das Plangebiet anschlieRBende Wohngebiet. Sie stellt eine Verbindung zum
Aufmiindungspunkt auf die Rothenfelder StraRe (K 21} und damit die Anbindung an
das Uberdrtliche StraRennetz dar. Die K 21 mindet im Stden auf die LandesstraRe
786 ({reibungsloser Abfluss Oberdrtlichen Verkehrs) und stellt die Verbindung zur
Kernstadt Versmold dar. DiirerstraRe und Anschlusspunkt sind ausreichend leistungs-
fahig, um das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die je nach Teilung ca. 20 neuen
Bauplatze zu bewdéltigen. Der zusédtzlich zur SpitzwegstraRe vorgesehene zweite
Anschlusspunkt an die DirerstralRe ermbglicht die Entflechtung der Ziel- und Quell-
verkehre.

Die BinnenerschlieBung im Plangebiet erfolgt basierend auf Variante Ca der Rahmen-
planung (siehe Kapitel 2}. Das ErschlieBungssystem ist durch mehrere StichstraRen
mit Wendeanlagen gekennzeichnet. Eine Durchldssigkeit von der DiirerstraRe bis zur
Kreuzstraf3e ist langfristig vorgesehen, durch die Art der Verkehrsfiihrung werden
hohe,Geschwindigkeiten und Schleichverkehre im Vorfeld minimiert. Ein Anschluss
der KreuzstraBe an die Rothenfelder Strafle (K 21) {iber einen Kreisverkehr ist eben-
falls langfristig wiinschenswert und im Zuge spéaterer Bauabschnitte mit dem StraRen- |
baulasttriger abzustimmen. 1

Die PlanstraRe in Verldngerung der Von-Menzel-StraRe ist mit einer Breite von 8,0 m
vorgesehen, um in der Ausbauplanung Spielraum fir die Gestaltung des Strafen-
raumes: zu haben. Parallel zu den friihzeitigen Verfahrensschritten wurden erste Ent-
wiirfe zur ErschlieBungsplanung vorgelegt. Vorgesehen ist die Anlage von Entwésse-
rungsmulden (siehe auch Kapitel 4.5) sowie Stellplitzen innerhalb des StraRen-
raumes. Gliedernde Gehélzpflanzungen sind méglich. Die PlanstraRe miindet im Siiden
in eine Wendeanlage, die das Wenden fiir Pkw und Lkw {3-achsiges Milifahrzeug,
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4.4

Feuerwehr etc.) ermdglicht. Die Querspange zwischen Spitzwegstrale und Planstralke
weist auf Grund ihrer untergeordneten Bedeutung lediglich eine Breite von 4,5 m auf.
Alle Straften sollen Wohnwegcharakter erhalten. Die PlanstraRen werden insgesamt
als Verkehrsflache festgesetzt, um in der Ausbauplanung flexibel reagieren zu kénnen.

Die Durchlassigkeit fir Fubgénger und Radfahrer nach Siiden zum ggf. langfristig zu
erschlieBenden zweiten Teilabschnitt wird aus verkehrlichen und stidtebaulichen
Granden durch Ausweisung eines 4,0 m breiten FuR-/Radweges planungsrechtlich
gesichert.

Private Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Ein Mindestabstand
von 5m vor Garagen und Carports auf den nicht (iberbaubaren Flichen sichert hier
die stédtebaulichen Ziele {Freihaltung des StraRenzuges), entlastet den StraRenraum
und schafft ggf. einen zuséatzlichen Stellplatz als Stauraum. Seitlich ist ein Abstand
von mindestens 1 m zur Planstrae und zum FuBweg v.a. aus Griinden der Stadtge-
staltung zu wahren. Dieser Streifen ist zu begriinen, eine Fassadenbegrinung kann
die Baukdrper besser in das StraRenbild einbinden.

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Standortwahl und Flachennutzung sind aus Sicht des vorbeugenden immissions-
schutzes geprift worden:

a} Gewerbliche Immissionen

Gewerbliche Nutzungen sind im Umfeld nicht vorhanden. Potenzielle Konflikte mit
bestehenden Gewerbebetrieben werden deshalb nicht gesehen.

b} Verkehrliche Immissionen

Verkehrslarm wirkt auf das Plangebiet von der Rothenfelder StraRe (K 21) im Osten
ein. Das Plangebiet Nr. 63 als erster Bauabschnitt liegt jedoch deutlich um etwa 100
m von der Stral3e abgesetzt. Nach den vorliegenden Erkenntnissen und auf Grund der
an der Strale bestehenden Bebauung ergeben sich hieraus keine Aspekte, die die
vorliegende Planung ggf. beeintrachtigen.

1

¢} Landwirtschaftliche Immissionen

Stdwestlich und sidlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Betriebe
mit Viehhaltung (Milchvieh, Mastschweine). Die geringste Entfernung zum Plangebiet
betragt ca. 350 m. Ziel der Bauleitplanung ist neben der Gewahrleistung ,gesunden
Wohnens” im Sinne des BauGB und eines ausreichenden Immissionsschutzes insbe-
sondere auch die angemessene Berlicksichtigung der landwirtschaftlichen Belange.
Zur Beurteilung méglicher Beeintrachtigungen durch Geruchsimmissionen bzw. zur
Wahrung der landwirtschaftlichen Belange und Entwickiungsmdglichkeiten durch aus-
reichende Abstdnde ist ein Gutachten zu den landwirtschaftlichen Geruchsimmissio-
nen erarbeitet worden (AKUS GmbH, Bielefeld, 12.10.2009, siehe Anhang}.
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Im Ergebnis wird im Uberwiegenden Plangebiet der idealtypische Immissionswert fir
Wohngebiete eingehalten. Nur entlang der westlichen Plangebietsgrenze werden
Werte zwischen 10 % und 12 % der Jahresstunden erreicht.

Die Geruchsbelastung durch die Betriebe einschlielich maéglicher Erweiterungen
(siehe Gutachten) liegt im ganz liberwiegenden Plangebiet unter dem als Richtschnur
moglichst zu einzuhaltenden Immissionswert fiir Wohn- und Mischgebiete gemaf
Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL von 0,1 (= Geruchsimmissionen in bis zu 10 % der
Jahresstunden). In der weitergehenden Stellungnahme der Akus GmbH im Rahmen
der Erdrterung mit den Fachbehorden vom 25.05.2010 zeigt eine detaillierte karto-
graphische Darstellung (Rasterdarstellung mit 20x20 m), dass die Uberschreitungen
im Stdwesten nur kleinflachig auf etwa 20 m Breite und knapp 40 m Lange bei 10,6
% der Jahresstunden liegen.

In der Abwéagung werden die dort zu erwartenden Geruchsimmissionen an der Grenze
zum landwirtschaftlichen Aufenbereich als ortsiblich und als zumutbar in dieser
Randlage zu landwirtschaftlichen Flachen bewertet. Laut Gutachter ist ,gesundes
Wohnen” unter immissionsschutzrechtlichen Aspekten in diesem Rahmen grundsatzlich
moglich (siehe Gutachten, Kapitel 1). Die vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe
werden gemall Gutachten durch die heranriickende Wohnbebauung nicht einge-
schrankt.

In der Randlage kann diese etwas hohere als idealtypische Belastung als Ergebnis der
Priifung hingenommen werden. Die Standortdiskussion im Rahmen des Flachen-
nutzungsplanes hat gezeigt, dass diese Flachen im Gegensatz zu anderen Bereichen in
Loxten sinnvoll und gut geeignet sind. Zudem ist auf das landliche, also ortstypische
und landwirtschaftlich gepragte Umfeld in Loxten zu verweisen. Somit ist also die
vertretbare Belastung der Randlage ein sachgerechtes Abwé&gungsergebnis.

Darlber hinaus ist anzumerken, dass mit den Annahmen des Gutachtens einschliel3-
lich Erweiterungsoption im Nordwesten des Plangebietes an der DiirerstraRe an der
dort bestehenden Randbebauung Werte von etwa 14-15 % erreicht werden. Diese
Bauzeile ist aber nach dem Bebauungsplan Nr. 2 ,Loxten” aus dem Jahr 1966 bereits
als ,Reines Wohngebiet” festgesetzt worden. Dort bestehen also grundséatzlich durch
die Betriebe ohnehin zu beachtende Immissionspunkte, die eine héhere Belastung als
15 % der Jahresstunden voraussichtlich kaum zulassen dirften. Flir das Plangebiet
bedeutet dieses im Ergebnis, dass die randliche, geringfligig Gber 10 % liegende
Belastung nicht nur vertretbar ist, sondern auch plausibel als langfristig realistische
GrolRehordnung der Belastung anzusehen ist.

Die Anregung der Fachbehdrden im Zuge der Entwurfsoffenlage gemaR § 3(2)
BauGB, im Bebauungsplan die (hinnehmbare) Geruchsbelastung im sldwestlichen
Randbereich des Plangebietes nach 8 9(5) BauGB zur Information fur die Bauherren zu
kennzeichnen, wurde aufgegriffen. Diese erganzende Kennzeichnung stellt keine Plan-
festsetzung gemal? 8 9(1) BauGB dar, betrifft nur einen ganz geringen Randbereich
und konnte nach der Offenlage ohne ein erneutes Planverfahren aufgenommen
werden.
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4.5 Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

e Die Energieversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das vorhan-
dene Netz der Stadt.

e Die Wasserversorgung erfordert ebenfalls neue Anschliisse an die vorhandenen An-
lagen. Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebietes mit
Trink- und Feuerldschwasser ist sicherzustellen. Unter Zugrundelegung der Tech-
nischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist fiir das Baugebiet eine Mindest-
l6schwassermenge von 48 m®/h fir die Dauer von mindestens zwei Stunden zur
Verfligung zu stellen. Die Abstande zwischen den Hydranten richten sich nach
dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Auf das Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleit-
planung” des Kreises Guitersloh wird zudem verwiesen.

e Die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes erfolgt durch Anschluss an die Haupt-
klaranlage.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemiR § 51a LWG

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Nach & 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
stliicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vor-
fluter zu zuflhren, sofern dies ohne Beeintréchtigung des Wohles der Allgemeinheit
maoglich ist.

Die Voraussetzungen im Plangebiet sind nach hydrogeologischen Untersuchungen?
wie folgt zu beurteilen:

e Unter einer 0,35 bis 0,75 m dicken Mutterbodenschicht stehen zunachst, z.T.
auch bis zur Endteufe der Sondierungen Geschiebelehme und -mergel in weicher,
mit zunehmender Tiefe z.T. auch steifer Konsistenz an. Z.T. wurden unterhalb der
Geschiebeboden ab einer Tiefe von 2,6 bis 3,6 m unter Gelandeoberkante (GOK)
bis zur Endteufe schluffige Fein- und Mittelsande in mittelichter Lagerung erbohrt.

* Das Grundwasser steht im Plangebiet zwischen ca. 0,9 m und 3,9 m unter Flurs.
Dabei handelt es sich um Stauwasser oberhalb der (iberwiegend bindigen Béden.
Zu maoglichen Schwankungen des Grundwasserniveaus liegen keine naheren Er-
kenntnisse vor. Im Anschluss an andauernde niederschlagsreiche Zeiten ist mit
oberflachennahen Verndssungszonen zu rechnen.

Im Ergebnis sind die Grundwasserverhiltnisse damit als ungunstig zu bewerten. Die
Versickerung von Niederschlagswasser gemal ATV Arbeitsblatt ist somit laut Gut-
achter im engeren Sinne nicht moglich.

Der Umgang mit dem anfallenden unverschmutzten Niederschlagwasser wurde
parallel zu den friihzeitigen Verfahrensschritten gepriift, mehrere Méglichkeiten hin-

4 Gutachterliche Stellungnahme - Baugrunduntersuchung - , Piiftechnik ZDL GmbH, Osnabriick, 06.10.2008
® Stand September 2008
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sichtlich der Ableitung wurden diskutiert. Die Stadt Versmold hat sich im Ergebnis fiir

die Entwasserung uber ein offenes Grabensystem entschieden. Hierbei werden z.T. |
die bereits vorhandenen landwirtschaftlichen Drainagen genutzt. Auf die Einleitung
des Oberflachenwassers in einen Kanal soll i.W. verzichtet werden, um die mit der
Bebauung einhergehenden nachteiligen Veranderungen des natiirlichen Wasserkreis-
laufes moglichst gering zu halten. Lediglich die Grundstiicke entlang der Diirerstrale :
sowie das sidostlich daran angrenzende Grundstiick werden an den in diesem Ab- |
schnitt bereits vorhandenen Regenwasserkanal angeschlossen. |

|
Die Ableitung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt i.W. ‘i
Uber straBenbegleitende Entwésserungsmulden. Im Bereich der Wendeanlage ist eine I
grofsere Ruckhaltemulde vorgesehen. Die Entwé&sserungsanlagen befinden sich inner- |
halb der 6ffentlichen Verkehrsflache, eine gesonderte Festsetzung ist nicht erforder- I
lich. Im Bebauungsplan erfolgt eine zeichnerische Darstellung der geplanten Versicke- “
rungsanlagen im StraBenraum. Um lediglich einen vertraglichen Uberbauungsgrad der '
Mulden zu gewabhrleisten, wird flir die betreffenden Grundstiicke der Ein- und Aus-
fahrtsbereich mit einer Breite von 5,0 m festgelegt. Eine Ausnahmeregelung sichert
eine gewisse Flexibilitdt, da die Aufteilung der Grundstiicke zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht abschlieRend geregelt ist. Ein Zu- bzw. Abfahrtsverbot entlang der jewei-
ligen Verkehrsflache unterstiitzt die o.g. Regelung.

Das auf den Dachflachen und auf versiegelten Flachen der privaten Anlieger anfal- |
lende unverschmutzte Niederschlagswasser ist zundchst dezentral auf den privaten |
Grundstiicken zurlick zu halten. Hierzu sind auf jedem Baugrundstiick entsprechende
Retentionsrdume vorzuhalten, in denen sich das abgeleitete Regenwasser sammeln
kann. Die Ableitung erfolgt gedrosselt auf einen Oberflichenabfluss von
7,5 Liter/sec/ha je nach Lage des einzelnen Grundstlickes in die Entwésserungs-
graben (G) bzw. die Entwasserungsmulden (M) auf den privaten Grundstiicken, die
das Niederschlagswasser (iber ein Drosselbauwerk dem Vorfluter zufiihren. Der Zugang
zum Drosselbauwerk fir Unterhaltungszwecke ist durch die Festsetzung einer 6ffent-
lichen Flache fir die Abwasserbeseitigung zwischen Wendeanlage im Osten und
Drosselbauwerk gesichert.

Die privaten Graben liegen in Teilbereichen mittig zwischen zwei Grundstiicken und
muissen gemeinschaftlich unterhalten und gepflegt werden. Das Freihalten dieser
Flachen durch Nebenanlagen, Garagen etc. ist flr die Funktionstlichtigkeit der
Mulden/Graben erforderlich und im Bebauungsplan geregelt. Die Einzelheiten der Aus-
gestaltung der Mulden/Gridben bzw. Retentionsrdume sind im Rahmen des Entwé&sse-
rungsantrages zur Baugenehmigung zu regeln. Auf die ErschlieBungsplanung der
Rover Ingenieurgesellschaft, Giitersloh, sowie auf das Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138
(Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser,
Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA)) wird
verwiesen.

Die privaten Entwasserungsgraben und -mulden werden tber die Verbindung der Fest-
setzungen nach 8 9(1) Nr. 14, 15 und 20 BauGB planungsrechtlich gesichert. Die
Entwéasserungsgréaben bzw. -mulden, die sich jeweils in den riickwértigen Gartenbe-
reichen befinden, werden zundchst als private Grinfliche gemaR § 9(1) Nr. 15
BauGB festgesetzt und mit der Festsetzung als Flache fiir die Abwasserbeseitigung
gemalt § 9(1) Nr. 14 BauGB (berlagert. Die Festsetzung nach § 9(1) Nr. 14 bezieht
sich jedoch nur auf die Fldche zur Abwasserbeseitigung, nicht jedoch auf die Mal-
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nahme selber®. Die MaRnahme der Ableitung und Versickerung des auf den Baugrund- |
sticken anfallenden Niederschlagswassers wird somit Gberlagernd auf der Grundlage |
von 8 9(1) Nr. 20 BauGB als MaRnahme zum Schutz von Boden und Natur festge- ‘l
setzt. |

Zwei Baugrundstlicke im Westen grenzen nicht direkt an einen privaten Entwésse- '
rungsgraben, die Ableitung muss (ber das jeweils benachbarte private Grundstiick i
erfolgen. Fir diese beiden Falle ist die Aufnahme eines Leitungsrechtes erforderlich.

Das geplante Entwasserungssystem funktioniert nur, wenn die Versickerungsgraben
und -mulden auf den Baugrundstiicken und im StraRenraum auch tatsachlich angelegt
und entsprechend gepflegt werden. Die oben beschriebenen plaungsrechtlichen Fest-
setzungen l6sen noch keine unmittelbare Verpflichtung der Grundstiickseigentiimer
aus, derartige Anlagen anzulegen und zu unterhalten. Das Entwé&sserungssystem steht }5
und fallt mit der Bereitschaft der Eigentiimer zur Mitwirkung. Rechtliche Absicherun-
gen (Grunddienstbarkeit, Baulast, stidtebauliche Vertrage) im Rahmen der Grunder-
werbsverhandlungen sind somit zusétzlich erforderlich.

Da nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann, dass Wasser aus den Graben/Mulden
dberlauft und in die Grundstiicke hinein steigt, wird solchen ~Hochwasserereignissen”
durch die Festsetzung einer Mindesthéhe des ErdgeschossfuRbodens vorgebeugt.
Diese ergibt sich aus der ErschlieBungsplanung der Réver Ingenieurgesellschaft zzgl.
eines Sicherheitszuschlages von 20 cm. Bezugshéhe fiir die festgesetzte Héhenent-
wicklung ist die Oberkante der StralRentangente an den fir die Grundstiicke rele-
vanten Punkten (Bezugspunkte A-K).

Da es sich im Bebauungsplan nur um vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen handelt
und die genaue Aufteilung und Ausparzellierung der Grundstiicke zum jetzigen Zeit-
punkt noch nicht abschlieRend festgelegt ist, kann es bei alternativen Aufteilungen
ggf. auch zu einer anderen Stellung der Baukdrper kommen. In diesem Fall ist jeweils
der néachstgelegene nérdliche Hohenpunkt als Bezug zu wahlen. Sollte der nachstge-
legene Punkt im Siden der nordwestlichen Grundstiicksecke liegen, kann dieser ge-
wahlt werden, sofern ein ausreichender Schutz der Gebaude vor eindringendem Nieder-
schlagswasser dennoch gewdéhrleistet werden kann. Hier ist eine Abstimmung mit
dem Fachplaner (Rover Ingenieurgesellschaft, Giitersloh) oder der Stadt Versmold hin-
sichtlich einer Vereinbarkeit mit dem Entwésserungskonzept und eines ausreichend
gewahrleisteten Schutzes vor ggf. eindringendem Niederschlagswasser zwingend er-
forderlich. Eine entsprechende Ausnahme ist im Bebauungsplan formuliert.

1

Eine vorgeschaltete Brauchwassernutzung v.a. zur Gartenbewasserung kann anfal-
lendes Niederschlagswasser sinnvoll reduzieren und ist generell zulassig. Werden auf
den Grundstiicken zusatzlich zur Trinkwasserversorgung Brauchwasseranlagen (z.B.
Brunnen, Regenwasserzisternen) eingerichtet, deren Wasser im Haushalt genutzt
werden soll (z.B. Toilettenspiilung), sind diese dem zusténdigen Wasserversorgungs-
unternehmen und dem Kreis Glitersloh, Abteilung Gesundheit anzuzeigen. Planung
und Betrieb sind sorgféltig gemaR Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 durch-
zufihren. Brauchwasserleitungen diirfen nicht mit dem Trinkwasserleitungsnetz des
Hauses verbunden werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen.

5 BVerwG, Urteil vom 30.08.2001 - 4 CN 9.00
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4.6 Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsbewertung

a) Grinordnung

Das stadtebaulich-grinordnerische Gesamtkonzept ist in der vorbereitenden Rahmen-
planung erarbeitet worden. Aus stadtebaulicher Sicht kommt der behutsamen Einbin-
dung der Neubauflache in Siedlungsgefiige und Landschaft unter Berlicksichtigung
der langfristigen Bauabschnitte besondere Bedeutung zu.

Planungsziel ist grundsatziich die sinnvolle Nutzung der Flachenreserven angrenzend
an den Siediungszusammenhang. Quartierintern wird deshalb auf 6ffentliche Gran-
und Ausgleichsflichen verzichtet, zumal auf Grund der Bauformen eine allenfalls
maliige Verdichtung mit ausreichend Géarten etc. zu erwarten ist.

Das Plangebiet grenzt im Norden an bereits bestehende Wohngebiete an. Im Osten
folgt Ostlich der Rothenfelder Strafie ebenfalls Bebauung. Nach den Aussagen des
FNP bzw. nach den Vorgaben des Gesamtkonzeptes besteht Entwicklungsspielraum
nach Suden bis zur Kreuzstrafie. Im Plangebiet wird insofern von einem Ortsrand ,auf
Zeit” ausgegangen. Auf die Festsetzung von Pflanzmafinahmen im Slden soll daher
verzichtet werden.

Der westliche Bereich stellt jedoch wahrscheinlich den endgliltigen Siedlungsrand dar.
Vorgesehen ist deshalb eine private Eingrinung durch Festsetzungen auf den Bau-
grundstiicken im WA1. Vorgegeben wird fOr den gekennzeichneten Randstreifen die
Pflanzung von Weiden. Diese kénnen sinnvoll in die Entwéisserungsmulden integriert
werden.

b} Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung der zwischen Direrstrafle und der
StraRe Am Sportplatz im Westen der Ortslage Loxten ab den 1950er Jahren ent-
wickelten Wohnbebauung dar. Durch Pflanzvorgaben auf den privaten Grundsticken
im westlichen Teilbereich {siehe oben, Buchstabe a) wird der Lage des Plangebietes
zwischen Siedlungsbereich und Landschaftsraum Rechnung getragen.

c} Eingriffshewertung

Nach den 8% 1 und 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege in die Abwagung einzustellen und unter den gegebenen Rahmenbedingungen
angemessen durch die Planungskonzeption der Stadt zu beachten. Die Erstaufstellung
eines Bebauungsplans bereitet zudem in aller Regel Eingriffe in Natur und Landschaft
vor. Bei Planiiberarbeitungen und -&nderungen ist zu priifen, ob die bisherigen Pla-
nungsziele beibehalten werden sollen oder ob ggf. Alternativen im Rahmen der stadti-
schen Planungsziele bestehen.

Zur Sicherung einer bedarfsgerechten Entwicklung und zur Deckung des mittelfris-
tigen Flachenbedarfes ergibt sich das planerische Erfordernis fUr diese Bauleitplanung.
Auf die Rahmenbedingungen im Stadtgebiet und auf die Standortdiskussion Gber den
Flachennutzungsplan wird verwiesen. Nach Prifung der Rahmenbedingungen hait die
Stadt die Ausweisung der hendtigten Bauflachen auf Grund der stadtebaulichen Ziel-
setzungen grundsatziich fir sinnvoll und gerechtfertigt und rdumt der Planung Vor-
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rang vor einem Eingriffsverzicht ein. Die grundsatzliche Standortentscheidung ist
sinnvoll und wird im FNP vorbereitet.

Fir einen Teilbereich im Norden bestehen bereits Baurechte gemaR den Vorgaben des
Bebauungsplanes Nr. 2. Angesichts der bereits vorhandenen Bebauung, der beste-
henden Baurechte und der Eingebundenheit in die Bauzeile sidlich der Direrstral3e
wird eine (erneute) Uberplanung fir vertretbar und fir geboten im Interesse der in
Kapitel 2 genannten Ziele gehalten. Die Belange von Natur und Landschaft erfordern
aus Sicht der Stadt auf Grund der Rahmenbedingungen hier keine Aufgabe der beste-
henden Baurechte zu Gunsten von zwingend zu erhaltenden Garten- und Griinflachen.

c.1) Bereich der Uberplanung

Bei Planadnderungen ist zu prifen, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe planungs-
rechtlich erméglicht und ob ggf. MalRnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erfor-
derlich werden. Je nach Anrechnung des bestehenden Planungsrechtes und Bean-
spruchung der Fliache kénnen ggf. zusétzliche Eingriffswirkungen durch Uberbauung
ausgeldst werden.

« Die Uberplanung nimmt die Festsetzungen und Nutzungsmafe des Altplanes Nr. 2
auf. Es erfolgt keine erstmalige Schaffung von Baurechten im Plangebiet, die GRZ
bleibt bei der vorliegenden Anderungsplanung unverandert.

» Zudem begrenzt die Uberplanung mit zwangsldufiger Umstellung auf die BauNVO
1990 gemal § 19{4) BauNVO das Ausmald der bisher ohne Anrechnung auf die
GRZ mdglichen umfangreichen Nebenanlagen und Stellplatze.

im Grundsatz stellt die Stadt somit nach Uberschldgiger Betrachtung fest, dass durch
die Plandnderung im Vergleich zu den bisherigen Baurechten durch den Altplan i.S.
des 8 l1a{3} Satz 5 BauGB kein zus#tzlicher Ausgleichsbedarf ausgelést werden
dirfte. Von den Fachbehédrden wurden in den friihzeitigen Verfahrensschritten keine
anderweitigen Vorstellungen geaufiert.

c.2}) Bereich der Neuplanung

Der Bebauungsplan Nr. 63 Uberplant im i{berwiegenden Plangebiet eine intensiv ge-
nutzte Ackerflache im Aufdenbereich. Wertvolle Biotopstrukturen sind auf den eigent-
lichen Neubauflachen nicht vorhanden. Die geplante ErschiieRungs- und Bebauungs-
struktur in offener Bauweise mit u.a. Vorgaben zur Hohenentwickiung und zur Ge-
staltung berlcksichtigt den Mafistab des Ortsteiles, Nachbarschaft sowie Orts- und
Landschaftsbild (Minimierung). Die stadtebaulich-griinordnerischen Uberlegungen sind
oben dargestellt worden.

Auf den o.g. Flachen werden neue Baurechte geschaffen und somit Eingriffe in Natur
und Landschaft durch erstmalige ErschlieRung und Neubauten vorbhereitet. Nach der
grundlegenden Entscheidung fiir die Uberplanung sind vor diesem Hintergrund die
Grundsétze der planerischen Eingriffsregelung in die Abwigung einzustellen. Dieses
leistet: die Planung auf Basis der in der Anlage beigefiigten Eingriffsbewertung und
Bilanzierung, die nach dem sogenannten ,vereinfachten Bewertungsverfahren NRW”
erstellt wurde. In der Bilanz ist der fachlich-rechnerische Ausgleichsbedarf fir 6ffent-
liche ErschlieRung und private Bauvorhaben ermittelt worden. Die festgesetzten
Pflanzmalkinahmen sowie die vorgesehene Sammiung und Ableitung des Nieder-
schlagswassers Uber offene Graben leisten einen Beitrag zum Ausgleich im Plange-
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4.7

biet. Die Berechnung basiert auf dem Bebauungsplan-Entwurf aus Februar 2010, der
flachenmaRig unverandert als Satzungsplan vorgelegt worden ist. Das verbleibende
rechnerische Defizit von ca. 5.550 Biotopwertpunkten soll vor dem Hintergrund der
Neuplanung vollsténdig ausgeglichen werden. Planerische Argumente fir einen weite-
ren Verzicht auf AusgleichsmaRnahmen werden nicht gesehen.

Hierzu wird eine bereits hergestellte Kompensationsfliche der Stadt Versmold auRer-
halb des Plangebietes herangezogen. Fir die dort realisierten MaRnahmen wurden
jeweils 4 Biotopwertpunkte je Quadratmeter angerechnet. Es handelt sich um die
Flache an der ,Leimweger Heide”, Gemarkung Loxten, Flur 31, Flurstiick 152:

MalZnahme: Umwandlung einer Ackerflache in extensives Griin-
land, Pflanzung von Wildobstbdumen in den Rand-
bereichen.

Aufwertung GesamtmaRnahme: 60.400 Biotopwertpunkte.

Zugeordnet zum B-Plan Nr. 63: 5.546 Biotopwertpunkte.

Mit dieser Kompensationsflache kann das o.g. Ausgleichsdefizit vollstédndig gedeckt
werden. Die MaRBnahme ,Leimweger Heide” wird auf Grund ihres engen raumlichen
Bezugs und der Wiederherstellung von Extensivgrinland als gut geeignet fur den
Ausgleich bewertet. GemaR Beschluss der Stadtvertretung verpflichtet sich die Stadt
zur Zuordnung der o.g. AusgleichsmaRnahme aus dem bestehenden Okokonto.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Das Plangebiet schlieBt an den Wohnsiedlungsbereich DiirerstraRe an, Bebauung und
Straenziige weisen teilweise die stadtebauliche Qualitat der 1950er/1960er Jahre
auf. Das Erscheinungsbild der Geb&ude ist insbesondere zum &ffentlichen StraRen-
raum von besonderem Interesse. Hier ist ein sensibler Umgang sehr wichtig. Damit
sich die neu hinzukommende Bebauung in den stiddtebaulichen Kobtext einfugt
werden gemald 8 86 BauO NRW értliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Festsetzungen gemiR
5 9(1) BauGB um einige grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen
und des Wohnumfeldes. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben verhaltnisméaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht
UbermaRig ein. Gewahlt werden ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen er-
heblichen Spielraum individueller Baufreiheit erlauben.

a) Die Décher eines jeden Hauses wirken in den StraRenraum hinein und sind pragend
fr das Ortsbild. Der Dachlandschaft kommt somit besondere gestalterische Bedeutung
zu, die im heutigen Baugeschehen haufig mangelhaft ist:

* Regionaltypische Dachform ist das Satteldach: dieses wird daher in Anlehnung an
das Umfeld mit einer Bandbreite in der Dachneigung (38°-48°) zugelassen (WA1,
WA2). Eine gute Ausnutzbarkeit des Dachraumes ist dadurch gewahrleistet. Die
Beschrénkung ist auch auf Grund der GroRe der zu erwartenden Grundstiicke und
Objekte gerechtfertigt. Die Ausnutzung der zulassigen NutzungsmaRe wird nicht
beeintrachtigt. Krippelwalmdacher sind in der umgebenden Struktur untypisch und
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in dieser GroRenordnung gestalterisch unbefriedigend und sollen deshalb in den
- Randlagen insgesamt nicht zugelassen werden.

Im Plangebiet werden in Hinblick auf das Gesamtkonzept auch groRere bzw.
modernere Bauformen beispielhaft angestrebt, hier werden entsprechend auch an-

& dere Dachformen und geringere Dachneigungen zugelassen. Diese werden ange-
sichts eher geringer Bauwiinsche aus stidtebaulichen und nachbarschaftlichen
Grinden raumlich im zentralen Plangebiet {WA3} zusammengefasst.

A * Grolformatige Dachaufbauten etc. l6sen die geschlossene Wirkung der Dach-
flachen auf. Dach und Traufe werden als prigende Gestaltungselemente kaum
noch wirksam, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur
a Vermeidung unmalstéblicher Aufbauten werden Beschrankungen aufgenommen,
die Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem
Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene
und Héhe der Nebendéacher erkennbar untergeordnet sind.

~ * Die Bebauung entlang der DirerstraRe ist durch schwarze Dacheindeckungen {i.W.
Tonziegel) gepragt. Ziel ist weiterhin die Sicherung der fiir das Erscheinungsbild
des Strallenzuges wichtigen farblich ausgewogenen Dachlandschaft. Die Regelung
zur Dachfarbe bei geneigten Déchern {iber 22° beschrankt sich deshalb im WAz2*
auf die Farbskala von anthrazit bis schwarz.

Zum AuRenbereich im Westen soll sich die Regelung zur Dachfarbe bei geneigten
- Déchern lber 22° in der stadtebaulich prégnanten ersten Bauzeile (WA1) auf die
Farben rot und rotbraun beschridnken.

In den Gbrigen Bereichen werden fir verbindliche Vorschriften in der Abwagung
. keine ausreichenden Argumente gesehen.

a Da Hersteller auf Grund der Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten,
werden Tonpfannen und Betondachsteine mit brancheniblichen Farbbezeich-
nungen geliefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegel-
a rot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung méglich sind. Angesichts der

zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fiir diese Farbskala
. nicht praktikabel bzw. notwendig. Hier wird in Zweifelsfallen den Bauwilligen aus-
4 dricklich eine friihzeitige Abstimmung empfohlen.

Bei flach geneigten Déachern werden auch andere Eindeckungen und Farben zuge-
lassen, da die Eindeckung mit Dachziegeln problematisch wird, die Fernwirksam-
a keit aber kaum noch gegeben ist.

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als &kologisch sinnvolles Bau-
element erwilnscht. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwirkung durch
Lichtreflektion der Sonnenkollektoren beeintrichtigt wird, sollen diese zugelassen
werden, da sie den Bewohnern energetische Einsparungen ermoglichen und als re-
generative Energien von Bund und Landern gefordert werden. Einschrankungen in
Bezug auf den Anbringungsort sind auf Grund der notwendigen Sonnenausrichtung
unpraktikabel und werden in den drtlichen Bauvorschriften nicht getroffen.

b) Die Sockelhdhe wird festgesetzt, um in dem nur flach abfallenden Geldnde heraus-
. gehobene Kellergeschosse einzugrenzen, zu starke Héhenspriinge gegen{iber den
. Nachbarn zu vermeiden und um die Geb3udegliederung im StraRenzug zu sichern.

¢) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der
. Grundelemente von Doppethdusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unter-
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schiedlichen Dachgestaltungen oder Hohen sowie nicht zueinander passende Farben
oder Fassadenmaterialien an einem stidtebaulich einheitlichen Baukdrper sollen ver-
mieden werden. Dieses gilt besonders bei teilweise engerer Bebauung im StraRenver-
lauf. Die Festsetzung ist heute im Regelfall auf Grund der i.W. geschlossen erfolgten
Bebauung und der Federfiihrung der Stadt im Grundstiicksverkehr durchfiihrbar und
als Teil der angestrebten Entwicklung am Ortsrand zu rechtfertigen (vgl. auch Be-
schluss des OVG Baden-Wiirttemberg vom 04. Mai 1998, AZ 8 S 159/98, BauR
11/98, S. 1230).

Umweltpriifung

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

Wie fur die einzelnen Schutzgiiter dargelegt, ergeben sich nach heutigem Kenntnis-
stand durch das Vorhaben zunachst Beeintrachtigungen der Umwelt durch erstmalige
Bebauung, erhdhtes Verkehrsaufkommen etc. Die Auswirkungen sind jedoch voraus-
sichtlich auf das Plangebiet und das enge Umfeld begrenzt und insgesamt (iberschau-
bar. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf beson-
dere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen
Standortes vermeidbare Beeintrachtigungen.

Im weiteren Planverfahren gemaR §8 3(2), 4(2) BauGB sind keine weitergehenden

Aussagen eingegangen oder andere problematische Sachverhalte bekannt geworden.
Das Planverfahren kann auch aus Umweltsicht abgeschlossen werden.

Flachenbilanz

Geplante Teilflachen / Nutzungen GroBe in ha*
Allgemeine Wohngebiete, ' 1,12 ha
davon: Gehoélzstreifen im Westen 0,03 ha
Private Entwéasserungsmulden/-graben 0,13 ha
StralRenverkehrsflache 0,27 ha
Fufl3-/Radweg 0,02 ha
Offentliche Versickerungsmulde 0,01 ha
Gesamtflache Plangebiet ca. 1,55 ha*

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:500, Werte gerundet!
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Bodenordnung

Die Stadt Versmold hat die Flichen im ostlichen Plangebiet erworben, die Bauplatz-
vergabe wird nach den stédtischen Kriterien durchgefiihrt. Die Flichen im Westen
verbleiben in privater Tragerschaft. MaRnahmen zur Bodenordnung sind nach heutigem
Stand nicht erforderlich.

Hinweise zum Planverfahren und zur Abwigung

a) Zusammenfassung, Auswirkungen der Planung:

Der Bebauungsplan Nr. 63 regelt die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der ge-
planten Wohnbaufldche im Westen des Ortsteiles Loxten. Das Plangebiet soll Flachen
far die mittelfristige, ortsnahe Wohnbauentwicklung sichern. Die Gliederung der Bau-
flachen beriicksichtigt das Gesamtkonzept sowie nachbarschaftliche Belange. Fest-
setzungen zur Hohe und Gestaltung der baulichen Anlagen sowie grinordnerische
MaRnahmen sichern die Einbindung der hinzukommenden Neubauten im Ubergang
zwischen Siedlungszusammenhang und dem Landschaftsraum im Siiden.

Die ErschlieBung (ber die DirerstraRe ist ohne Alternative, sie ist ausreichend
leistungsfahig und kann das Aufkommen aus dem Plangebiet ohne Belastung emp-
findlicher Nutzungen aufnehmen.

Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe erfolgt auf externen Flichen.

b) Hinweise zum Planverfahren und zur Abwigung im Sinne des § 1(6) BauGB

Auf die Beratungsunterlagen der Stadtvertretung der Stadt Versmold und ihrer Fach-
ausschiisse wird erganzend Bezug genommen, insbesondere auf die Vorlage der Ver-
waltung zu der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses vom 31.01.2007 (VL-
15/2007} als Entscheidungsgrundlage fiir die Einleitung des Planverfahrens gemaf3
§ 2(1) BauGB.

Die auf Grundlage der Planvariante C weiterentwickelten Gestaitungskonzepte sind im
Herbst 2008 im Rahmen der frithzeitigen foentlichkeitsbeteiligung nach 3§ 3(1)
BauGB vorgestellt und die Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung unterrichtet worden. Die Fragen konnten angemessen im Rahmen der
Burgerversammiung geklart werden, die Anregungen bezogen sich i.W. auf die zur
Diskussion gesteliten alternativen ErschiieRungsldsungen.

Der Planungs- und Umweltausschuss und die Stadtvertretung der Stadt Versmold
haben in ihren Sitzungen im November bzw. Dezember 2008 (VL-137/2008} Gber die
Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung beraten und die Planvariante Ca
als Grundlage fir die Ausarbeitung des Bebauungsplan-Vorentwurfes bestimmit.

Vor Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemafd § 4(1)
BauGB wurde jedoch der ausgearbeitete Vorentwurf des Bebauungsplanes im
Planungs- und Umweltausschuss vorgestellt und beraten und durch Beschluss der
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Stadtvertretung im April 2009 fiir die Beteiligung gemald § 4(1) BauGB freigegeben
(VL-19/2009). Zudem wurde vorab der Umgang mit dem anfallenden Niederschlags-
wasser gepruft und ein Entwasserungskonzept erarbeitet.

Die Beteiligung der Beh6rden gemaR § 4(1) BauGB wurde vom 28.04.2009 bis
03.06.2009 durchgefiihrt. Uber die eingegangenen Anregungen wurde in den Sitzun-
gen am 17.06.2009 (Planungs- und Umweltausschuss) bzw. am 30.06.2009 (Stadt-
vertretung) beraten (VL-62/2009). Da sich im Umfeld des Plangebiets landwirtschaft-
liche Betriebe befinden wurde der Beschluss gefasst, ein Geruchsgutachten erarbeiten
zu lassen.

Parallel zur Erarbeitung des Geruchsgutachtens ist die ErschlieRungsplanung nochmals
Uberpriift worden. Das neue Konzept sowie die sich hierdurch fiir den Bebauungsplan
ergebenden Festsetzungen wurden im Januar 2010 im Planungs- und Umweltaus-
schuss vorgestellt und der Offenlagebeschluss durch die Stadtvertretung im Februar
2010 wiederholt (VL-6/2010).

Die Offenlage gemaR § 3(2) BauGB wurde im April / Mai 2010 durchgefiihrt. Nach-
fragen sind nur noch zu Grundlagen und Aussagen des Geruchsgutachtens eingegan-
gen. Diese konnten aber einvernehmlich geklart werden, so dass im Juni/Juli 2010
der Fachausschuss und die Stadtvertretung die Verfahrensergebnisse insgesamt
beraten und den Satzungsbeschluss gefasst haben. Auf die Beschlussvorlage der
Verwaltung zu den Sitzungen des Fachausschusses und der Stadtvertretung der Stadt
Versmold zum Satzungsbeschluss wird ausdriicklich verwiesen (VL-86/2010).

Zur Abwaégung wird Uber die Begriindung hinaus auch Bezug genommen auf die
vorbereitenden Beschlussvorlagen der Verwaltung zu den Sitzungen des Planungs-
und Umweltausschuss und der Stadtvertretung der Stadt Versmold.

Versmold, im Juni/Juli 2010




