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1. Bebauungsplan Nr. 13 ,Versmold” und stadtebauliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 13 ,Versmold” der Stadt Versmold wurde bereits im Jahr 1969 rechts-
kraftig. Das ca. 7,6 ha groRe Plangebiet des Ursprungsplans liegt am westlichen Ortsrand der
Kernstadt Versmold im Bereich Flchtorfer Weg, Westdamm und Birkenweg. Festgesetzt wurden
i. W. reine Wohngebiete gemalR § 3 BauNVO fiir den Bau von Einzel- und Doppelhdusern sowie
Hausgruppen, zudem wurde eine Flache fir die Forstwirtschaft gesichert. Der Ursprungsplan ist
bereits durch vier Anderungsverfahren Uberarbeitet und ergidnzt worden — dies betrifft auch
Regelungen im vorliegenden Anderungsbereich. Hier gilt bislang die Fassung der 1. Anderung
(Rechtskraft 1978). Auf die entsprechenden Planunterlagen des Bebauungsplans Nr. 13 und seiner
bisherigen Anderungsverfahren wird insgesamt Bezug genommen.

Westlich des Birkenwegs ist eine maximal zweigeschossige Bebauung in einem reinen Wohngebiet
in offener Bauweise, mit Satteldachern (i. W. 25°-38°) und unterschiedlichen Firstrichtungen vor-
gegeben. Eine Bebauung ist innerhalb verschieden gefasster Baufenster zuldssig, insbesondere in
rickwartigen Bereichen sind (Teil-)Grundstiicke zu gréReren Teilen nicht bebaubar. Im Zuge einer
2. Anderung (1984) wurden auf einer dieser Flichen bereits erginzende riickwirtige Baumoglich-
keiten zugelassen, die Uber einen Stichweg des Westdamms erschlossen werden. Auf der hieran
nordlich anschlieBenden Flache ist nunmehr ebenso der Bau eines Wohngebadudes beabsichtigt,
auch hier setzt der rechtsgiiltige Plan bislang lediglich eine nicht lGiberbaubare Grundstiicksflache
fest. Das Grundstiick ist bereits auf drei Seiten von Bebauung umgeben und stellt hier eine Bau-
licke am Ortsrand dar. Die Bebauung mit einem kleineren Wohngebaude ist hier grundsatzlich
vorstellbar. Das als sog. , Pfeifenkopfgrundstiick” ausparzellierte Grundstiick mit Anschluss an den
Birkenweg lasst die riickwartige ErschlieBung eines kleineren Wohnhauses auch zu. Die Stadt
Versmold ist bestrebt, alle sinnvollen potenziellen Nachverdichtungsmoglichkeiten zu nutzen,
somit soll in diesem Bereich ein weiteres Bauvorhaben im Rahmen des festgesetzten reinen
Wohngebiets ermdglicht werden. Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat dem vorliegenden
Antrag auf Anderung des geltenden Planungsrechts daher zugestimmt und die Einleitung des
Planverfahrens fiir die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13 beschlossen. Ein Planungserforder-
nis im Sinne des § 1(3) BauGB ist zur Sicherung der stadtischen Planungsziele gegeben. Die Flache
verbleibt hier in privatem Besitz, MaRnahmen zur Bodenordnung werden nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 5. Anderung umfasst auf ca. 0,15 ha den Teil des Flur-
stiicks 25 der Flur 17 in der Gemarkung Versmold, der bereits vom rechtsgiiltigen Bebauungsplan
Nr. 13 erfasst wird. Er wird im Norden, Osten und Siden durch Wohnbebauung mit Garten
begrenzt. Im Westen schliel3t eine gehdlzbestandene Flache an. Genaue Lage und Abgrenzung des
Geltungsbereichs ergeben sich aus der Plankarte.

In der Ortlichkeit ist die Plangebietsfliche nicht bebaut und teilweise mit diversen Gehélzen
bestanden. Diese Gehdlzflache aus alteren Baumen und jlingerem Baum- und Strauchaufwuchs
erstreckt sich aber ganz tiberwiegend auf den westlich an das Plangebiet anschliefenden AuBen-
bereich. Die Wohnbebauung im Umfeld ist durch ein- bis zweigeschossige Wohngebaude gepragt.
Die Bebauung ist hier sowohl in Ein-/Zweifamilienhdusern mit Satteldach (tlw. als Kriippel-
walmdach ausgebildet) als auch in Reihenhdusern mit Flachdach umgesetzt worden. Im Orts-
randbereich weisen die Wohnhauser trotz unterschiedlicher Geschossigkeiten vergleichsweise
einheitliche Hohen (Firsthéhen um ca. 8,50 m) auf. Westlich der Gebdude sind jeweils die
zugehorigen Garten angeordnet.

Die sehr unterschiedlich ausgepragten Wohngrundstiicke sind jeweils direkt oder Uber kleinere
Stichwege an den Birkenweg angeschlossen. Dieser bindet das Wohngebiet lber die Friedrich-
Menzefricke-StraRe im Norden sowie Gber Westdamm und SandortstraRe im Siiden an die Miins-
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terstralRe (B 476) und damit an das ortliche und tberortliche Verkehrsnetz sowie an die Versmol-
der Innenstadt an. Der Birkenweg ist als ca. 7,5 m breite WohnstraRe mit seitlichen Parkstan-
den ausgebaut worden.

Der umliegende Landschaftsraum wird im ndheren Umfeld v. a. durch Acker- und Griinland-
flichen sowie vereinzelte Streubebauung gepragt. Stidwestlich, nahe des Siedlungsbereichs
verlauft ein kleiner Gewaéssergraben. Zudem sind hier insbesondere mit Heckenstrukturen,
Geholzstreifen sowie kleineren Feldgehdlzen und Waldflachen weitere landschaftsbildpragen-
de und gliedernde Strukturen vorhanden.

Ubersicht Nutzungen
Luftbildauszug o. M. ANord

(Quelle: Land NRW (2018) Datenlizenz Deut-
schland — Namensnennung — Version 2.0)

2.  Ziele, Festsetzungen und Verfahren der 5. Anderung

Die Stadt Versmold ist grundsatzlich bestrebt, Neubaumaglichkeiten auf innerstadtischen Privat-
flachen als MaRnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung zu unterstiitzen, soweit
dieses unter stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Aspekten vertretbar ist. Das Wohngebiet
im Bereich Birkenweg hat sich seit Jahrzehnten entwickelt und ist vollstandig erschlossen. Das
Umfeld des betroffenen Grundstiicks ist insbesondere durch Ein- und Zweifamilienhauser gepragt.
Eine ergdanzende Wohnnutzung auf der riickwartig bislang unbebauten Flache ist mit Blick auf die
ortlichen Rahmenbedingungen stadtebaulich sinnvoll, eine nachbarschaftlich vertretbare, maR-
volle Verdichtung und ein Einfiigen in die realisierten stadtebaulichen Strukturen und den Orts-
randbereich sind hierbei zu gewahrleisten.

Um den Neubau eines einzelnen Wohngeb&udes im Anderungsbereich, angepasst an das beste-
hende Umfeld zu ermdglichen, orientieren sich die Festsetzungen an den bislang geregelten Vor-
gaben und der realisierten Bebauung in der Umgebung. Zur Wahrung von Einheitlichkeit, Transpa-
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renz und VerhaltnisméaRigkeit werden die bauplanungsrechtlichen und baugestalterischen Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 13 in seiner rechtsgiltigen Fassung i. W. flir den Geltungsbereich
der vorliegenden Planung lGbernommen. Sofern zur hinreichenden Bestimmtheit erforderlich,
werden diese klarstellend erganzt bzw. konkretisiert. Eine grundsatzlich neue Ausgangslage soll
hier angesichts der gewachsenen Siedlungsstruktur und der Ortsrandlage nicht geschaffen
werden.

Fir den Geltungsbereich dieser Anderungsplanung werden die zuldssige Art der Nutzung (reines
Wohngebiet) und die Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen sowie das Satteldach mit
25°-38° Dachneigung unverdndert Gbernommen. Hierzu wird insgesamt auf den Altplan und
seine Anderungen verwiesen. Dariiber hinaus werden im Zuge der vorliegenden 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 13 folgende Planinhalte und Festsetzungen ergidnzend zur bisherigen
Rechtslage aufgenommen:

= Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich mit 0,4 an der Obergrenze i. S. des § 17 BauNVO, um
ein ausreichendes Mal8 an Flexibilitdt zu wahren. Angestrebt wird mit Blick auf den umgeben-
den Bestand eine maximal zweigeschossige Bebauung. Die Geschossflachenzahl GFZ wird ent-
sprechend auf 0,8 angepasst, hat aber mit Blick auf die ergdnzend festgesetzten Gebaude-
héhen i. W. einen klarstellenden Charakter.

= Zur Sicherung der MaRstablichkeit und zur Minderung ansonsten ggf. moglicher Konflikte wird
die Zahl der Wohneinheiten auf maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude begrenzt. Eine
entsprechende Abstufung fiir ebenfalls umsetzbare Doppelhduser wird bericksichtigt. Diese
GroRenordnung kann Uber die riickwartige SticherschlieBung und durch das mogliche Stell-
platzangebot auf dem Grundstiick abgewickelt bzw. abgedeckt werden. Die ggf. mogliche Aus-
nahme nach § 31(1) BauGB fir eine zusatzliche Wohnung in einem Doppelhaus soll einzelfall-
bezogene Hartefille (insbesondere familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen wie
z. B. eine Wohnungsteilung fiir GroReltern oder flr Familienmitglieder mit Behinderung) ver-
meiden. Wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und Vermietung sind hier ausdricklich nicht
gewlinscht, da sie nachtraglich zu einer starkeren Verdichtung fiihren kdnnten. Einer dem
Wohngebietscharakter sowie der bestehenden ErschlieBung (Stellplatzbedarf etc.) widerspre-
chende bzw. nicht vertragliche Verdichtung kann somit insgesamt vorgebeugt werden. Der im
Rahmen der Ausnahmeregelung gegebene Entscheidungsspielraum wird von der Stadt eng
ausgelegt.

= Zur sicheren Steuerung der H6henentwicklung erfolgt eine Begrenzung der maximalen Trauf-
und Firsthohen. Um hierbei die topographischen Verhaltnisse mit einem leichten Gefille in
sudliche Richtung angemessen zu berlcksichtigen, ist eine Einmessung der Geldndehohen
erfolgt. Gewahlt wird auf dieser Grundlage eine Festsetzung als Gesamthohe in Meter Uber
NHN (Normalhdéhennull), um die Gebdudeobergrenze gegentiber dem Umfeld eindeutig und
unabhangig von kinftigen Gelandebewegungen festzulegen. In Anlehnung an die jeweilige
Nachbarbebauung sowie unter Berticksichtigung erforderlicher Baustandards im Zusammen-
hang mit den gestiegenen energetischen Anforderungen kénnen Trauf- und Firsthéhen von
etwa 6,5 m bzw. 9,5 m umsetzt werden. Hierdurch wird ein etwas gréRerer Spielraum ermog-
licht, es konnen auch Gebadude mit zwei echten Vollgeschossen umgesetzt werden.

Insgesamt geht die Stadt davon aus, dass sich die hinzukommende Bebauung so stadtebaulich
vertretbar in das Umfeld und in die Ortsrandlage einfiigen kann.

= Die traufstdndige Gebaudestellung zum Ortsrand wird in Anlehnung an die ebenfalls nachtrag-
lich ermoglichte Bebauung auf dem siidlichen Nachbargrundstiick aufgenommen. Diese heute
auch dariber hinaus in diesem Bereich tiberwiegend vorhandene Gebaudestellung findet hier-
durch ihre Fortsetzung und tragt zum Einfligen des hinzukommenden Gebaudes in die Orts-
randlage bei.
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= Lage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflichen werden bislang durch Baugrenzen
bestimmt. Das neu aufgenommene Baufenster ist mit Blick auf das bislang bekannte Bauvorha-
ben eines Einfamilienhauses eher groRzligig bemessen. In der Umsetzung sollen hier aufgrund
des Grundstiickszuschnitts Wahlmoglichkeiten zur Platzierung des Gebdudes offengehalten
werden. Der bauordnungsrechtlich einzuhaltende Mindestabstand zum &stlichen Nachbar-
grundstiick von 3 m wird gewahrt.

= Aus dem Ursprungsplan Gbernommen wird die Regelung zur offenen Bauweise — konkretisie-
rend wird aber mit Blick auf den bislang realisierten Bestand sowie das groRzligig gefasste
neue Baufenster eine Beschrankung auf Einzel- und Doppelhauser fir geboten erachtet.

= Der Altplan enthalt mit Ausnahme von Regelungen zu Dachform und -neigung bislang keine
ortlichen Bauvorschriften. Hieran wird angesichts der untergeordneten hinzukommenden Bau-
moglichkeit auch weiterhin festgehalten. Zur Wahrung des Ortscharakters wird somit das
regionaltypische und im benachbarten Umfeld des Anderungsbereichs iiberwiegend umgesetz-
te Satteldach weiterhin vorgegeben. Ergdnzend eroffnet die zusatzliche Moglichkeit von
Walm- und Zeltdach hier etwas mehr Spielraum. Die heute zuldssige Dachneigung von 25°-38°
wird beibehalten. Weitergehende Regelungen nach der Bauordnung NRW in Verbindung mit
§ 9(4) BauGB werden nicht aufgenommen.

Die Festsetzungen im Geltungsbereich der 5. Anderung ersetzen mit Inkrafttreten die bisher
geltenden Festsetzungen des Ursprungsplans einschlieRlich seiner Anderungen vollstindig. Sollte
sich die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13 als unwirksam erweisen, lebt das
frihere Recht wieder auf.

Die Planung wird vor dem erlduterten Hintergrund als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Mit einer GesamtgrofRe von ca. 0,15 ha sind die Anforderungen des § 13a BauGB an
die maximale GrofSe der zuldssigen Grundflache erfiillt. Die vorliegende Plandanderung dient auch
nicht der Vorbereitung eines UVP-pflichtigen Vorhabens, es liegen zudem keine Anhaltspunkte fiir
Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten oder bzgl. Pflichten zur Vermeidung etc. der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach & 50 BImSchG vor. Das beschleunigte Verfahren
gemaR § 13a BauGB kommt hier zur Anwendung.

3. Umweltrelevante Auswirkungen

Naturschutz und Landschaftspflege

Der Geltungsbereich wird nicht von den Darstellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans
erfasst. Schutzgebiete/-objekte gemaR BNatSchG und LNatSchG (Natura 2000-Gebiete, Natur-/
Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, geschitzte/schutzwiirdige Biotope etc.) sind im Plan-
gebiet und seinem nahen Umfeld nicht vorhanden. Nachstgelegene aus naturschutzfachlicher
Sicht wertvollere Teilflachen sind in rund 100 m Entfernung im westlichen Landschaftraum das
Landschaftsschutzgebiet ,LSG Gutersloh” sowie der innerhalb des LSG liegende Biotopverbund
»GrofRes Venn westlich von Versmold” mit mindestens 200 m Abstand zum Plangebiet. Dieser aus-
gedehnte, teilweise parkartige Wald-Offenland-Komplex ist zusammen mit der im Umfeld vorhan-
denen Streubebauung und den weiteren gliedernden Gehdlzstrukturen auch Teil der typischen
ostwestfalischen Kulturlandschaft. Soweit bislang erkennbar, sind diese dkologisch wertvolleren
Strukturen angesichts der Entfernung zum Plangebiet durch die Anderungsplanung mit ange-
strebtem Neubau eines einzelnen Wohnhauses (Liickenschluss) am Siedlungsrand nicht betroffen.
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Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und ist durch
die umliegende Bebauung mit den jeweiligen Hausgarten sowie eine bis in das Plangebiet reichen-
de Gehélzstruktur entsprechend vorgepragt. Die in der Ortlichkeit vorhandenen Biotope stellen
i. W. typische Lebensraumpotenziale der Siedlungsrandlage dar.

Im Nordwesten des Plangebiets befinden sich zwei alte Eichen, deren Kronentraufen auch Uber
den Geltungsbereich hinaus bis auf benachbarte Grundstiicksflachen reichen. Die Vitalitat der
Geholze ist hier ohne fachliche Begleitung nicht abschliefend zu beurteilen, nach o6rtlicher Sich-
tung ist im Kronenbereich Totholz in einigem Umfang vorhanden. Mit Blick auf die vorliegende
Bauleitplanung ist festzuhalten, dass die lGberbaubaren Flachen zu diesen Gehélzen einen hinrei-
chend groBen Abstand aufweisen. Es kann im Rahmen der vorliegenden Planung insbesondere
mit Blick auf die beschrankten ErschlieBungsmoglichkeiten aber nicht vollstandig ausgeschlossen
werden, dass z. B. durch die Zuwegung oder notwendige Feuerwehraufstellflaichen ggf. ein Eingriff
in den Wurzelraum erfolgt. Von einer Festsetzung dieser Gehdlze zum Erhalt wird mit Blick auf die
ortlichen Gegebenheiten insofern Abstand genommen. Gleichwohl unterliegen die beiden Altbau-
me auch weiterhin den Bestimmungen der stadtischen Baumschutzsatzung. Ihr Erhalt bzw. die
Vornahme von Ersatzpflanzungen bei Entnahme sind hieriiber hinreichend sichergestellt.

Artenschutz

Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu
priifen, ob die Planung Vorhaben ermoglicht, die dazu fiihren, dass Exemplare von europadisch
geschitzten Arten verletzt oder getdtet werden kénnen oder die Population erheblich gestort
wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde). Der Priifung wird vorliegend die Handlungsemp-
fehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW?! zugrunde gelegt.

Im Plangebiet und angrenzend vorhanden sind i. W. die Lebensraumtypen , Gebdaude”, ,Garten,
Parkanlagen, Siedlungsbrachen” sowie ,Kleingehdlze, Alleen, Baume, Geblische, Hecken®. Nach
der Liste der planungsrelevanten Arten in NRW (Messtischblatt 3914 ,Versmold“/Quadrant 4)32
konnen innerhalb dieser Lebensraumkategorien insgesamt sechs Fledermaus- und 16 Vogelarten
potenziell vorkommen, darunter folgende Arten mit unglinstigem Erhaltungszustand: Kleiner
Abendsegler, Baumpieper, Waldohreule, Rohrweihe, Kuckuck, Mehl- und Rauchschwalbe, Klein-
specht, Baumfalke, Feldschwirl, Feldsperling, Gartenrotschwanz und Uferschwalbe. Fiir das Reb-
huhn ist ein schlechter Erhaltungszustand ausgewiesen. Das vom LANUV entwickelte System stellt
jedoch Uibergeordnete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen
dar, deren Potenzial in diesem Fall weit Gber das Vorkommen im Planbereich reicht. Der Stadt lie-
gen bisher keine konkreten Informationen tber das tatsdchliche Vorkommen der o. g. planungs-
relevanten Arten oder sonstiger geschitzter Arten im Plangebiet vor.

Das Plangebiet stellt lediglich einen untergeordneten Bereich in der Ortsrandlage dar. Die Entfer-
nung von Geholzaufwuchs im Rahmen der Umsetzung ist nicht auszuschlieBen, die vorhandenen
Wohngebietsstrukturen werden durch die untergeordnete Erweiterung bestehender Baurechte
aber insgesamt nicht erheblich verandert. Die Stadt geht im konkreten Planungsfall bislang davon
aus, dass dieser durch Wohnnutzungen und Landwirtschaft im Umfeld vorgepragte Bereich (Stor-
einfliisse) keine geeigneten Lebensraumstrukturen fir planungsrelevante Arten aufweist und das
Plangebiet wegen seiner Kleinrdaumigkeit auch keine Bedeutung als Nahrungshabitat besitzt. Inso-

1 Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurecht-
lichen Zulassung von Vorhaben; Diisseldorf

2 Messtischblattabfrage am 14.11.2018
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fern werden nach bisherigem Stand keine artenschutzrechtlichen Konflikte und Verbotstatbe-
stande gemal BNatSchG ausgelost. Ergdnzend wird darauf hingewiesen, dass die Artenschutz-
thematik (hier insbesondere das Totungsverbot) auch im Rahmen der konkreten Projektplanung
und -umsetzung zu berlicksichtigen ist.

Eingriffsregelung

Die Ergdanzung der Uberbaubaren Flachen in untergeordnetem Umfang in einem bereits seit vielen
Jahren planungsrechtlich gesicherten Wohngebiet wird unter den Aspekten Nachverdichtung und
sparsamer Flachenverbrauch firr sinnvoll bewertet. Zudem werden im Rahmen des beschleunig-
ten Verfahrens gemaR § 13a BauGB MalRnahmen der Innenentwicklung ausdriicklich gefordert
und von der Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen AusgleichsmaR-
nahmen wird insofern nicht gesehen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden sinnvoll. Die Anderung des Bebauungsplans unterstiitzt die Mobilisierung einer am Sied-
lungsrand verbliebenen Baulilicke, eine Ausdehnung des Wohngebiets erfolgt hierdurch nicht.
Infolge der Ausweisung des neuen Baufensters fiir ein kleineres Wohngebaude wird eine zusatz-
liche Versiegelung und damit der Verlust von Bodenfunktionen (v. a. als Lebensraum und Filter-
korper) nur in geringem Umfang verursacht, bestehende ErschlieBungsanlagen konnen mitgenutzt
werden. Die hiermit verbundenen Auswirkungen werden bislang nicht als erheblich eingestuft.
Die Planung tragt hier dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs gemaR BauGB im Sinne der
Innenentwicklung Rechnung.

GemiR Bodenkarte NRW3 stehen im Plangebiet tiefreichend humose Sandbéden als schwarz-
grauer, z. T. graubrauner Plaggenesch an. Diese in der Region sehr weit verbreiteten, durch kiinst-
lichen Bodenauftrag entstandenen Boden gelten nach den Kriterien der in NRW rechtlich zu
schitzenden Béden* aufgrund ihrer sehr hohen Funktionserfiillung als Archiv der Kulturgeschichte
als schutzwiirdig. In der Abwéagung ist daher neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versie-
gelung auch dieser Aspekt zu beriicksichtigen. Vorliegend erstrecken sich die schutzwiirdigen
Bereiche jedoch groRflachig Giber die bebaute Ortslage der Kernstadt, der vorliegende Geltungs-
bereich bildet hier lediglich den Randbereich der seit Jahrzehnten tiberbauten und tberformten
Boden. Es ist daher davon auszugehen, dass die Plaggenesche ihre schutzwirdige Funktion in
diesem Bereich bereits verloren haben. Die untergeordnete Erweiterung bestehender Baurechte
am Stadtrand wird mit Blick auf die angestrebte Innenentwicklung aus den o.g. genannten
Griinden im geplanten Umfang als stadtebaulich sinnvoll bewertet.

Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei MaRnahmen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe der Umwelt-
prafung nach § 2(4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleich-
wohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhaltlich zu prifen und in der Abwa-
gung angemessen zu beriicksichtigen. Vor dem Hintergrund des untergeordneten Umfangs der

3 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad lburg; Krefeld 1983
4 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017
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Planung sowie der Planungsziele wird davon ausgegangen, dass die Auswirkungen nur geringfiigig,
auf das nahe Umfeld begrenzt und aus Umweltsicht insgesamt vertretbar sind.

4. Weitere fachplanerische und fachgesetzliche Belange

Landes-/Regionalplanung und Flichennutzungsplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, ist das Plangebiet Teil des festgelegten
Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) der Kernstadt Versmold. Die mit der Planung angestrebte
Nachverdichtung entspricht den hiermit verbundenen landes- und regionalplanerischen Zielvorga-
ben (v. a. der Zielsetzung einer bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung
des Vorrangs der Innen- vor AuRenentwicklung).

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Versmold ist das Plangebiet als Teil einer
groReren Wohnbauflache dargestellt. Die vorliegende Planung zur Anpassung bestehender
(Wohn-)Baurechte ist gemal § 8(2) BauGB aus dem wirksamen FNP entwickelt.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder altlastverdachtigen
Flachen bekannt. Unabhdngig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdanderung unver-
ziglich der Stadt und der zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises
Gutersloh) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnah-
men, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in den Untergrund
getroffen werden.

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgéanger. Tiefbauarbeiten sollten
jedoch mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlossen werden kdnnen.
Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewd6hnliche Verfarbungen hin
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch Ordnungsbehérde oder Polizei zu verstandigen.

ErschlieBung, Brandschutz

Das Plangebiet liegt in einer seit vielen Jahren realisierten Wohnsiedlung, Anderungen der beste-
henden ErschlieBungssituation sind hier nicht geplant. Das Plangebiet verfiigt durch die ca. 3 m
breite (Wege-)Verbindung liber einen direkten Anschluss an den Birkenweg. Der Birkenweg ist als
ErschlieBungsstraBe des Wohnsiedlungsbereichs entsprechend leistungsfahig ausgebaut. Hierliber
ist die Anbindung an das ortliche und tiberdrtliche Hauptverkehrsnetz sichergestellt. Private Stell-
platze sind auf dem Baugrundstiick unterzubringen und im Baugenehmigungsverfahren nachzu-
weisen. Das vorliegend betroffene Grundstiick bietet hierfiir grundsatzlich ausreichend Moglich-
keiten, separate Regelungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr ist (iber die angrenzenden StraBen grundsatzlich gesichert.
Eine ausreichende Loschwasserbereitstellung sowie die Zuganglichkeit fur die Feuerwehr ist auch
fiir den rickwaértigen Neubau zu gewaéhrleisten (vgl. Technische Regeln des DVGW-Arbeitsblatts
W 405, BauO NRW). Der vorliegende ,,Stichweg” weist eine Ldnge von ca. 60 m auf. In der Umset-
zung ist daher auf dem riickwartigen Grundstiick eine ausreichend dimensionierte, befahrbare
Aufstellfliche und Wendemoglichkeit fiir Feuerwehr/Rettungsdienste zu berticksichtigen (Nach-
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weis im Genehmigungs-/Freistellungsverfahren). Auf das Merkblatt , Brandschutz in der Bauleit-
planung” des Kreises Gltersloh wird ergdnzend verwiesen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
(v. a. die Anordnung des Baufensters) lassen hierfiir ausreichend Spielraum.

Weitere Belange

Weitere Belange wie Verkehr, Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft, Denkmalschutz und Denk-
malpflege, Fragen des Immissions-, Gewasser-, Klimaschutzes etc. werden durch die Plandanderung
soweit heute bekannt nicht beriihrt. Auf den Originalplan Nr. 13 einschlieRlich der bisherigen
Anderungen wird ausdriicklich verwiesen.

5.  Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13 ,Versmold“ hat das Ziel, eine bauliche Nachverdich-
tung auf einem Grundstiick am westlichen Stadtrand zu ermoglichen. Die Stadtvertretung Vers-
mold hat sich in ihrer Sitzung am 01.03.2018 fiir die Einleitung des Planverfahrens zur 5. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 13 ausgesprochen (VL-13/2018). Auf Grundlage der in den Sitzungen des
Ausschusses flir Planung und Stadtentwicklung sowie der Stadtvertretung im November/Dezem-
ber 2018 vorgestellten Vorentwurfsplanungen wurden die Beschliisse zur Durchfiihrung der (friih-
zeitigen) Unterrichtung der Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13 gemaR § 13a(3) BauGB
beschlossen (VL-155/2018).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3(1) BauGB erfolgte durch einen Informa-
tionsabend am 30.01.2019 sowie durch anschlieBende Bereithaltung der Planunterlagen und
Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 13.02.2019. Uber die im Rahmen der Biirgerversammlung
gestellten Verstindnisfragen hinaus sind aus der Offentlichkeit keine weiteren Stellungnahmen
eingegangen. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge gemdR § 4(1) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 19.03.2019 und Frist bis zum 18.04.2019.
Seitens der Fachbehoérden wurde hierbei i. W. auf bestehende Versorgungsleitungen hingewiesen.
Daruber hinaus wurde von der Abteilung Wohnen, Bauen, Immissionen des Kreises Gutersloh eine
Erweiterung des Geltungsbereichs empfohlen, um in der Nachbarschaft bestehende weitere
Nachverdichtungspotenziale ebenfalls zu erfassen. Hiervon betroffen ware mit Blick auf das gel-
tende Planungsrecht nur das in privatem Eigentum befindliche benachbarte Flurstiick Nr. 24. Da
der Stadt dort bislang keine Absichten beziiglich einer baulichen Entwicklung bekannt sind, soll
eine vom geltenden Planungsrecht abweichende Bebaubarkeit aber erst im Rahmen eines separa-
ten Anderungsverfahrens auf Grundlage konkreter Entwicklungsabsichten aufgegriffen werden (s.
VL-60/2019).

Auf die jeweiligen Beratungs- und Abwagungsunterlagen der Stadtvertretung bzw. ihres Fach-
ausschusses sowie auf die jeweiligen Sitzungsprotokolle wird ausdriicklich Bezug genommen.

Versmold, im Juli 2019



