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Teil I: Begriindung

Vorbemerkung: Diese Begrindung wird zunachst als Vorentwurf vorgelegt. In den folgenden
Verfahrensschritten nach §§ 3 (1), 4 (1) BauGB wird weiteres Abwagungsmaterial gesammelt. Die
Fachbehorden werden ausdriicklich gebeten, vorliegende Informationen ihrer Aufgabenbereiche im
Sinne des Scoping gemaf § 4 BauGB der Stadt Versmold zur Verfligung zu stellen. Auf dieser Grund-
lage wird dann im weiteren Verfahren der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und dem
Umweltbericht erarbeitet.

1. LAGE UND GROSSE DES PLANGEBIETES, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet des Bebauugsplanes Nr. 61 ,Stdentlastung Loxten* umfasst eine Gesamtflache von
ca. 9,1 ha. Es befindet sich am suddstlichen Rand des Ortsteiles Loxten. Diese Flache schlief3t direkt
Ostlich an ein Uberwiegend bebautes Wohnsiedlungsgebiet (Bebauungsplan Nr. 1) an und liegt zwi-
schen dem Firmengelédnde Reinert im Norden und der geplanten Ortsentlastungsstrale im Suden.
Das Plangebiet wird im Nordwesten von der sldlichen StralRenbegrenzungslinie der Strale ,Mittel-
Loxten®, im Westen von der westlichen Stralenbegrenzungslinie der von-Eichendorff-Stral’e und dem
Flurstiick Nr. 112 begrenzt. Die norddstliche Grenze bilden das Flurstiick Nr. 5 und die stdliche Gren-
ze die Flurstiicke Nr. 44 und 45. Mit einer Breite von ca. 50 m erstreckt sich der Geltungsbereich nérd-
lich der Klaranlage in sidwestliche Richtung bis zur geplanten Ortsentlastungsstral’e, an die er an-
schliefit.

An das Plangebiet grenzen im Westen der Bebauungsplan Nr. 1 ,Loxten®, Neuaufstellung und Erwei-
terung und im Norden der Bebauungsplan Nr. 19 ,Gewerbegebiet Mittel-Loxten® an, die parallel zum
Bebauungsplan Nr. 61 aufgestellt werden.

2. AUSGANGSSITUATION UND STADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNGEN
2.1 aktuelle Nutzung, baurechtliche Einordnung

Im Ostlichen Teil des Geltungsbereiches sind zwei Stellplatzflachen der Firma Reinert und im Sidos-
ten ein Regenrickhaltebecken (RRB) vorhanden. Die Aabachstrae durchquert den Geltungsbereich
in der Mitte. Die Ubrigen Flachen sind unbebaut.

2.2 Planungsziele der Stadt Versmold

Die Firma Reinert hat 1995 bauliche Konzepte entwickelt, in den Firmenstandort Versmold-Loxten
weiterhin zu investieren und evil. einen weiteren Produktionszweig aufzubauen, um den An-
forderungen der veranderten nationalen und internationalen Wirtschaftsrahmenbedingungen gerecht
werden zu kdnnen.

Die Stadt Versmold und die Firma Reinert haben ab dem Jahr 2000 stadtebauliche Zielvorstellungen
entwickelt, durch die sich der Ortsteil Loxten als Wohnstandort optimal weiterentwickeln kann und die
Firma Reinert die Mdglichkeit erhalt, auf ihnrem Grundstiick unter Beachtung der gesetzlichen Bestim-
mungen (Immissionsschutz, Naturschutz, Verkehrssicherheit) die Nutzungen und Mallnahmen
vorzunehmen, die den Standort des Unternehmens mit seinen z.Z. ca. 600 Arbeitsplatzen in Loxten
langfristig sichern.

Das Planungsbiiro Dipl.-Ing. Garthaus, Osnabriick, hat die Zielvorstellungen von 2002 bis 2005 in
einem stadtebaulichen Rahmenplan (M 1:2.000) fir den Ortsteil Loxten dargestellt. Diese Rahmenpla-
nung ist flachenibergreifend fir den gesamten Siedlungsbereich Loxten (Ortslage) erfolgt. In zahlrei-
chen Sitzungen und Besprechungen ist sie erortert und weiterentwickelt worden. Die Planungen sind
mehrfach den zustandigen Fachbehérden und den entsprechenden Ratsgremien vorgestellt und mit
ihnen besprochen worden. Den Bewohnern von Loxten ist in einer Burgerversammlung 2004 die
Rahmenplanung vorgestellt und Gelegenheit gegeben worden, Anregungen vorzubringen. Im Jahr
2005 hat die Stadt Versmold beschlossen, diese Rahmenplanung als Grundlage fiir die weitere
Bauleitplanung zu verwenden.



Der Rahmenplan stellte folgende stadtebauliche Zielvorstellungen fiir die weitere Uberarbeitung bzw.
Neuaufstellung der Bebauungsplane heraus:

1. Wohnsiedlungsgebiete (Bebauungsplan Nr. 1)

Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse auf der Stralle ,Mittel-Loxten (Larm und Gefahrdung
durch LKW-Schwerlastverkehr)

Entwicklung einer Ortsmitte entlang der Stralle ,Mittel-Loxten“ von der Rothenfelder Stralle
bis zum ,Alten Salzweg*

Aligemeine Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 1 auf zeitgemaRe Einzelfestsetzungen
(Art und Maly der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Gliederung der
ErschlieBungsstralien, Aktualisierung der planungsrechtlichen und baugestalterischen Fest-
setzungen)

2. Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr. 19)

Wesentliche Erweiterung der Produktions- und Lagerflachen im Anschluss an die be-
stehenden Produktionsgebaude

Gliederung der gewerblichen Nutzungen durch Festsetzung von flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln (FSP), um die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 - 1 ,Schall-
schutz im Stadtebau® fliir Gewerbelarm in den angrenzenden Wohngebieten, dem Mischgebiet
bzw. fir das Wohnen im Aussenbereich zu gewahrleisten

Verlegung der Betriebszufahrt flir LKW-Schwerlastverkehr und ,Umbauung®“ der betrieblichen
Be- und Entladezone mit Gebauden, um die gewerblichen Verkehrsimmissionen der Be- und
Entladevorgange entscheidend zu mindern

Wirksame, ,parkahnliche“ Eingriinung der betrieblichen Einrichtungen und Gebaude beson-
ders zu den Wohngebieten zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes

Verbesserung des Ortsbildes durch Staffelung der Gebaudevolumen und eine angemessene
MaRstablichkeit

Direkte StraRenanbindung von der geplanten Ortsentlastungsstrale zum Betriebsgelande der
Firma Reinert fur den gesamten LKW-Schwerlastverkehr und den Uberwiegenden KFZ-Ver-
kehr fur Mitarbeiter, Besucher und Dienstleister; die neue Straenanbindung steht im Zu-
sammenhang mit der Verlagerung der Betriebszufahrt (s. auch Pkt. 3.1)

3. Neue StraRenanbindung zur geplanten OrtsentlastungsstralRe, Stellplatze, Regenriickhaltebecken
(RRB) und Ausgleichsmalnahmen (Bebauungsplan Nr. 61)

Direkte neue StralRenanbindung von der geplanten Ortsentlastungsstrale zum Betriebsge-
lande der Firma Reinert fur den gesamten LKW-Schwerlastverkehr und den Uberwiegenden
KFZ-Verkehr fir Mitarbeiter, Besucher und Dienstleister; erhebliche Verkehrsentlastung
(L&rm, Gefahrdung) auf der Stralle ,Mittel-Loxten®; die neue StralRenanbindung steht im Zu-
sammenhang mit der Verlagerung der Betriebszufahrt

Zusammenfassung, Gliederung und Eingrinung der PKW-Stellplatze flr Mitarbeiter, Festle-
gung von FSP auf den Stellplatzflachen als Immissionsschutzfestsetzung

Flachen zur Reduzierung des Abflusses von Oberflachenwasser und fiir Ausgleichsmal}-
nahmen

Eingriinung des Firmengelandes und seiner groften, hohen Gebdude zu den angrenzenden
Landschaftsbereichen



3. PLANUNGSGRUNDLAGEN UND PLANUNGSRECHTLICHE ANFORDERUNGEN
3.1 Regionalplan, Landschaftsplan und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan 2004 (frher Gebietsentwicklungsplan -GEP-) fir den Regierungsbezirk Detmold,
Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, wird das Plangebiet flichendeckend als allgemeiner Freiraum-
und Agrarbereich dargestellt. In der Aabachniederung sldlich der Firma Reinert sind Uberlagernde
Darstellungen als Uberschwemmungsbereich sowie Bereiche mit Freiraumfunktionen zum Schutz der
Landschaft und einer landschaftsorientierten Erholung vorhanden. Der Uberschwemmungsbereich be-
grenzt sich auf die Niederungsbereiche des Aabaches und seine Umflut. Die Randbereiche der Frei-
raumfunktionen zum Schutz der Landschaft und einer landschaftsorientierten Erholung reichen bis zur
Stralte Mittel-Loxten als noérdliche Abgrenzung. Da der Geltungsbereich nur die Randflachen dieser
Freiraumfunktion beinhaltet und eine Vorbelastung durch die vorhandenen Stellplatzflachen und die
benachbarten Siedlungsflachen vorhanden ist, wird davon ausgegangen, dass die betreffenden raum-
ordnerischen Schutzziele (z.B. Schutz der Aabachaue ) durch die geplanten Nutzungen nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden.

Ein gultiger Landschaftsplan bzw. eine Entwurfsfassung liegt fir das Plangebiet nicht vor. Einige Fla-
chen sudlich der Stralie Mittel-Loxten bzw. dstlich der Aabachstralie sind per Verordnung vom Kreis
Gutersloh als Landschaftsschutzgebiet (LSG) festgesetzt. Die Entlassung aus dem Landschafts-
schutzgebiet ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens noch zu beantragen.

Weitere naturschutzfachliche Schutzausweisungen sind im Plangebiet und dessen naherem Umfeld
nicht vorhanden; insbesondere keine FFH- oder Vogelschutzgebiete.

Der wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) stellt Flache fiir die Landwirtschaft dar.

Fir die direkte StraRenanbindung von der geplanten Ortsentlastungsstral’e zur Firma Reinert, die
Erweiterung der PKW-Stellplatze fur Mitarbeiter der Firma Reinert, die Regelung des Abflusses von
Oberflachenwasser und fir Kompensationsflachen wird entsprechend der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanentwurfes fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 61 gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallel-
verfahren der Flachennutzungsplan der Stadt Versmold geéndert (31. Flachennutzungsplan-
anderung).

Ein Bebauungsplan ist fir diesen Bereich bisher nicht aufgestellt worden.

3.2 Belange des Bodenschutzes

Laut Bodenkarte NRW haben sich Gley und Podsolgleye mit geringer Ertragsfahigkeit entwickelt. Lo-
kal sind Plaggenesche verbreitet (z.B. ndrdlich angrenzend zur Klaranlage). Die Plaggenesche sind
als Zeugnisse ehemaliger Landbewirtschaftungsformen aufgrund ihrer besonderen Archivfunktion fur
die Kulturgeschichte als besonders schutzwirdig einzustufen. Es entsteht durch die geplanten
Nutzungen ein kleinflachiger Verlust bzw. Beeintrachtigung dieser besonderen Bodenfunktion.

Die Versiegelung durch die geplante Verkehrsflache und die Erweiterung der PKW-Stellplatzflachen
wird auf das notwendige Mall beschrankt. Landwirtschaftliche Flachen werden nur im notwendigen
Umfang umgenutzt. Die Auswirkungen der Versiegelung sind auf das Plangebiet und die ndhere Um-
gebung begrenzt. Dem Schutzgut Boden bzw. der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB wird
damit Rechnung getragen.

3.3 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altablagerungen, Altstandorte oder andere
schadliche Bodenverunreinigungen bekannt.

3.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden und Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.



4. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der v. g. stadtebaulichen Planungsziele und des Entwurfes fiir die 31. Anderung des
Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet in o6ffentliche Verkehrsflache, Gewerbegebiet mit der

Zweckbestimmung Flache fur Stellplatze, Grinflache mit der Zweckbestimmung RRB sowie Kompen-
sationsflachen unterteilt.

4.1.1 Geplante StraRenverkehrsflache

Da die Firma Reinert beabsichtigt, am Firmenstandort Loxten zu investieren und Umstrukturierungs-
und ErweiterungsmalRnahmen vorzunehmen, ist die VergroRerung der bisherigen gewerblichen Bau-
flache erforderlich (Bebauungsplan. Nr. 19). Mit der neuen Stralenanbindung von der geplanten Orts-
entlastungsstralRe direkt zum Betriebsgelande der Firma Reinert, die den gesamten LKW-Schwerlast-
verkehr und den tberwiegenden KFZ-Verkehr fiir Mitarbeiter, Besucher und Dienstleister aufnehmen
soll, wird im vorhandenen Siedlungsbereich eine erhebliche Verkehrsentlastung (Larm, Gefahrdung)
auf der StralRe ,Mittel-Loxten” erfolgen. Die neue StralRe bindet an die geplante Ortsentlastungsstralie
an und mindet im Bereich der neu geplanten Hauptzufahrt zum Firmengelénde (Be- und Entladezone
fur LKW - Bebauungsplan Nr. 19) auf die Strae Mittel-Loxten. Die Linienfihrung, die Anbindung und
Breite der Planstrale ist als Vorentwurf in der Planzeichnung dargestellt. Beidseits der StralRenflache
ist eine Flache fiir AusgleichsmalRnahmen, Entwasserungsgraben etc. vorgesehen. Genaue Abstim-
mungen erfolgen im Rahmen der nachfolgenden Verfahrenschritte.

4.1.2 Gewerbegebiet/ Flache fir Stellplatze

Die beiden auf dem Firmengelande sudlich der Strafle “Mittel-Loxten vorhandenen Stellplatzflachen
werden aufgrund der geplanten Firmenentwicklung um eine weitere Stellplatzflache erweitert. Die ge-
samten Stellplatzflachen sind fur Mitarbeiter, Besucher u.d. vorgesehen. Sie sind Uber die Stralle ,Mit-
tel-Loxten® erschlossen. Zwischen den einzelnen Stellplatzflachen und im Ubergang zur freien Land-
schaft erfolgt eine Eingrinung der Stellplatzflachen. Darlber hinaus ist je angefangene 8 Stellplatze
ein grof3kroniger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Die durchgriinten Stellplatzflachen arrondieren das Firmengelande Reinert nach Siden zur freien
Landschaft.

Um fiir die benachbarte Wohnnutzung im Auflenbereich einen ausreichenden Schutz vor Schallim-
missionen entsprechend der Orientierungswerte gemal DIN 18005-1 , Schallschutz im Stadtebau” si-
cherzustellen, sind fur die Beurteilung der Schallimmissionen und zum angemessenen Schutz vor
Larmbelastungen Uberschlagliche schalltechnische Berechnungen durchgefiihrt worden. Aufgrund der
benachbarten Wohnnutzung im Auflenbereich werden fur die Stellplatzflachen FSP festgesetzt (De-
tails s. Pkt. 4.2)

4.1.3 Granflachen fiir die Regenriickhaltung und zur Kompensation
Ostlich der PlanstraRe wird das vorhandene RRB, das fir die Riickhaltung von belastetetem Oberfla-

chenwasser vom bisher bebauten Firmengelande angelegt worden ist, als Griinflache festgesetzt.

Fir die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes ist die Ableitung des Oberflachenwassers neu zu
regeln. Es ist vorgesehen, das unbelastete Oberflachenwasser so weit wie moglich auf den Grund-
sticken im Bereich der festgesetzten Pflanzflachen in Mulden zu versickern (Bebauungsplan Nr. 19).
Falls das anfallende unbelastete Oberflachenwasser nicht vollstandig im Gewerbegebiet versickern
kann, ist westlich der Planstral’e eine Grinflache fiur ein erforderliches RRB festgesetzt. Das durch
den KFZ-Verkehr belastete Oberflachenwasser von den geplanten Gewerbegebietsflachen wird in das
vorhandene RRB eingeleitet. Wasserwirtschaftliche Berechnungen werden im Rahmen der weiteren
Verfahrensschritte durchgefihrt.



Die Ubrigen Grinflachen entlang des Geltungsbereiches sind flir Kompensationsmaflinahmen
vorgesehen, die durch die Erweiterung des Gewerbegebietes erforderlich werden und und nicht direkt
im Gewerbegebiet durchgefihrt werden kénnen. Im Rahmen der nachfolgenden Verfahrensschritte
wird der Umfang der KompensationsmalRnahmen ermittelt (landschaftspflegerischer Begleitplan mit
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz).

4.2 Immissionsschutz

In der Umgebung des Plangebietes sind hinsichtlich der Larmimmissionen als schutzbediirftige
Nutzungen Wohngebaude im Auflenbereich (schalltechnische Beurteilung als Mischgebiet) vor-
handen.

Gemalf DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau — sind flr Mischgebiete als Orientierungswerte fiir den
Beurteilungspegel tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) fir Verkehrslarm bzw. nachts 45 dB(A) fir Ge-
werbelarm einzuhalten.

Far die Beurteilung der Schallimmissionen und zum angemessenen Schutz vor Larmbelastungen sind
erste Uberschlagliche schalltechnische Berechnungen durchgefihrt worden.

Um fir die Wohnnutzung im Aufenbereich, die norddstlich der Firmenstellplatze vorhandenen ist,
einen ausreichenden Schutz vor Schallimmissionen sicherzustellen, werden fiir die beiden vor-
handenen Stellplatzflachen (ca. je 170 Stellplatze) jeweils FSP von tags 52 dB(A) bzw. nachts
47 dB(A) festgesetzt.

Im Bereich der geplanten westlichen Stellplatzflache (ca. 320 Stellplatze) liegen die schutzbedurftigen
Wohnnutzungen in gréerer Entfernung zur Larmquelle, so das ein FSP von tags 55 dB(A) bzw.
nachts 50 dB(A) vorerst tGberschlaglich ermittelt wurde.

Hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen durch die PlanstralRe hat die schalltechnische Voruntersu-
chung mit einem prognostizierten Verkehrsaufkommen fir das Jahr 2015 von ca. 1180 KFZ/ 24 h
ergeben, dass im Bereich der nachstgelegenen Wohngebaude im AuRenbereich die Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 unterschritten werden.

Im Laufe des weiteren Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine detaillierte Ausarbeitung durch ein gut-
achterliche Stellungnahme zu dem Larmimmissionen.



4.3 Stadtebauliche Zahlen und Werte

4.3.1 Flache des Plangebiets 100 % ca. 9,1 ha
4.3.2 GE-Gebiet/Flache fir Stellplatze 26,1 % ca. 24ha
davon:

Flache zum Anpflanzen
von Baumen und

Strauchern ca. 0,3 ha
4.3.3 Grinflachen 65,2 % ca. 6,0 ha
davon:
RRB Bestand ca. 0,8 ha
RRB Planung ca. 0,9 ha
Ausgleichsflache ca. 4,3 ha
4.3.4 Offentliche Verkehrsflache 8,7 % ca. 0,7 ha
davon.
Planstrale ca. 0,7 ha

5. Umweltpriifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als Regelverfah-
ren flr Bauleitplane eingefiihrt worden. Der Vorentwurf des Umweltberichtes ist als Teil Il der Be-
grundung beigefugt.

Die Fachbehérden werden ausdriicklich gebeten, vorliegende Informationen ihrer Aufgabenbereiche
im Sinne des Scoping gemall § 4 BauGB der Stadt Versmold zur Verfligung zu stellen. Auf dieser
Grundlage wird dann im weiteren Verfahren der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung und
dem Umweltbericht erarbeitet.

6. Bodenordnung

Es wird zunachst davon ausgegangen, dass fir die geplanten Nutzungen Im Geltungsbereich boden-
ordnende Maflinahmen nicht erforderlich sind .



7. Hinweise zum Planverfahren

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB erfolgte durch den Erérterungstermin
am 26.04.2006. Zu den vorgebrachten Anregungen der Birger ist weitgehend direkt Stellung genom-
men worden.

Aufgestellt:

Osnabriick, 18.08.2006 PG/ Jii Plan Nr. 0531/ 6

PLANUNGSBURO DIPL. ING. GARTHAUS
ARCHITEKTEN - INGENIEURE - STADTPLANER
LENGERICHER LANDSTRASSE 19 49078 OSNABRUCK
TELEFON (05 41) 44 11 01-02 TELEFAX (05 41) 44 11 03

Die Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 61 "Sidentlastung Loxten" hat gem. § 9 (8) BauGB dem
Satzungsbeschluss vom ..........c.ccocveeeeeee zugrunde gelegen.

Versmold, .........ccoeeeeene.

(Burgermeister)



