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Begriindung zur 57. Anderung des Flichennutzungsplanes

Ortsteil: Loxten
Plangebiet: Sudlich der Stral’e Am Sportplatz, westlich der Rothenfelder Stral3e

Verfahrensstand:  Vorentwurf
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Be-

hérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

1  Anlass und Ziele der Planung
Mit der 57. Anderung des Flichennutzungsplanes soll ein Flachentausch zwischen der landwirt-

schaftlichen Flache sudlich der Stral3e Am Sportplatz am nérdlichen Siedlungsrand von Loxten und
der Flache nordlich der Kreuzstral3e im sudlichen Siedlungsbereich von Loxten planungsrechtlich
vorbereitet werden.

Aktuell besteht ein anhaltender Wohnraumbedarf und die Nachfrage nach Wohnbaugrundstu-
cken, welche in Verbindung mit fehlenden Reserven an Baugrundstiicken in den beplanten Berei-
chen bzw. als Baullicken in Versmold und insbesondere im Ortsteil Loxten einhergeht. Im Ortsteil
Loxten ist letztmalig im Jahr 2010 durch den Bebauungsplan Nr. 63 ,Sudlich Durerstral3e” eine
Wohnbauflache in stadtischem Eigentum entwickelt worden. Da diese Flachen seit langerem aus-
nahmslos verdulRert werden konnten, steht in Loxten derzeit kein stadtisches Wohnbauflachenan-
gebot zur Verfugung. Aufgrund einer bestehenden Nachfrage nach Wohnbaufldchen wurden sei-
tens der Stadt Uberlegungen gefiihrt, eine Neuausweisung stadtischer Wohnbauflachen vorzuneh-
men. Durch ein vertraglich geregeltes Zugriffsrecht stehen der Stadt nun Flachen zur Verfluigung,
die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 einer Wohnnutzung zugefuhrt werden
sollen.

Mit der Entwicklung des Plangebietes zugunsten von Wohnbauflachen kann einem Teil des anhal-
tenden Wohnraumbedarfs in Versmold Rechnung getragen werden. Um die unterschiedlichen
Wohnanspriche bedienen zu kdnnen, soll mit der vorliegenden Planung ein differenziertes Woh-
nungsangebot aus Mehrfamilienhausern, freistehenden Einfamilienhausern Reihen- sowie Ketten-
hausern geschaffen werden. Die Stadt Versmold verfolgt somit nicht nur das Ziel neue Baugebiete
zu planen, sondern auch das Ziel, vorhandene Baugebiete weiterzuentwickeln. Mit der geplanten
Bebauung geht zudem eine sinnvolle Arrondierung des Siedlungskérpers nach Norden einher.
Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Wohngebietes stidlich der StraBe Am Sportplatz erfolgt
Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder Stral3e” im Teilbereich A
zur vorliegenden Flachennutzungsplananderung. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfah-
ren gem. 8 8 (3) BauGB geandert.

Mit der 57. Anderung des Flachennutzungsplanes soll die Darstellung ,Flachen fur die Landwirt-
schaft” (Teilbereich A) zurtickgenommen und durch die Darstellung ,Wohnbauflachen” ersetzt wer-
den. Zudem soll der nordwestliche Bereich als Flache fur Versorgungsanlagen dargestellt werden.



Stadt Versmold - Begriindung zur 57. Anderung des Fldchennutzungsplanes

Im Teilbereich B erfolgt gleichzeitig die RUcknahme der Wohnbauflache, an der Stelle soll eine land-
wirtschaftliche Flache dargestellt werden.

2  Anderungsbereiche
Teilbereich A: Stdlich der Straf3e Am Sportplatz
Der rd. 1,3 ha groRe Anderungsbereich liegt innerhalb der Gemarkung Loxten in der Flur 7 und

umfasst teilweise die Flurstticke 253, 22 und 19.
Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand des Ortsteils Loxten und erstreckt sich
sudlich sowie teilweise nordlich der StraBe Am Sportplatz.

Teilbereich B: Nordlich der KreuzstralRe

Der rd. 1,0 ha groRe Anderungsbereich liegt innerhalb der Gemarkung Loxten in der Flur 7 und
umfasst teilweise das Flurstick 252. Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Siedlungsrand des
Ortsteils Loxten und erstreckt sich nérdlich der Kreuzstral3e.

Die verbindlichen Anderungsbereiche sind im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Die Begrundung ist gem. 8 5 (5) BauGB beigefugt.

3 Verfahren

Die 57. Anderung des Flachennutzungsplanes soll gleichzeitig zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder StraBe” durchgefuhrt werden. Der Bebauungsplan wird im be-
schleunigten Verfahren gem. 8 13b i.V.m. § 13a Absatz 3 BauGB aufgestellt. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes umfasst dabei ausschlieBBlich den Teilbereich A der vorliegenden Flachen-
nutzungsplananderung.

Aufgrund der vorliegenden Anderung des Flichennutzungsplanes wird fiir diese gemaR § 2 (4)
BauGB eine Umweltprufung durchgefihrt in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt sowie im Umweltbericht - separater Teil B der Begriindung - beschrieben und
bewertet werden. Diese wird zur Entwurfsfassung erganzt.

Mit vorliegenden Unterlagen soll die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB und die Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 (1) BauGB durchgefiihrt werden.

4  Planungsrechtliche Vorgaben

4.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind gem. 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupas-
sen. Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld wird
das Plangebiet dem allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich zugeordnet (siehe Abbildung 2).
Nordlich des Plangebietes stellt der Regionalplan die Freiraumfunktion ,,Schutz der Landschaft und
landschaftsorientierte Erholung” dar.
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Zurzeit wird der Regionalplan fur die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt (Regional-
plan OWL). Er liegt derzeit als Entwurf (Stand Erarbeitungsbeschluss 05.10.2020) vor, und gilt als
sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach 8 3 (1) Nr. 4 ROG. Die in Aufstellung befindlichen
Ziele der Raumordnung sind damit gemal3 § 4 (1) Satz 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensent-
scheidungen zu berucksichtigen, aber noch nicht nach § 1 (4) BauGB bindend. Nach dem Entwurf
des Regionalplans OWL soll der gesamte Siedlungsbereich im Umfeld des Plangebiets als Allgemei-
ner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt werden. Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung
ware somit kiinftig gegeben. Weitere geanderte regionalplanerische Zielvorgaben, die im vorlie-
genden Planungsfall zu berucksichtigen waren, enthalt der Regionalplan-Entwurf nicht.

Abbildung 2: Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, Auszug ohne
Mafstab

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Versmold bei der Bezirksregierung Detmold eine Anfrage zur
Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 34 Lan-
desplanungsgesetz (LPIG) gestellt.

Grundsatzlich bestehen laut Bezirksregierung Detmold keine allgemeinen Bedenken gegen die Pla-
nung. Allerdings wirde der Ortslage Loxten durch die Bauleitplanung Wohnbaufldchenanteil zu-
geteilt, der ihr nach der Ausweisung im derzeitigen Regionalplan und den dazugehorigen Flachen-
schlisseln nicht zustehen wirde. Daher wird ein Flachentausch der Nutzungen (Landwirtschaft -
Wohnen / Wohnen - Landwirtschaft) gefordert, mit dem die Ricknahme einer mindestens gleich
dimensionierten Flache aus der jetzigen Wohnbauflachendarstellung im Suden des Siedlungsbe-
reiches von Loxten einhergeht. So soll es zu einem anteiligen Ausgleich kommen.

Die dafur in Frage kommende Flache (Teilbereich B) befindet sich nérdlich der Kreuzstral3e.

Eine endgultige Aufgabe der Flache im Teilbereich B als Wohnbauflache ist mit der genannten For-
derung nicht verbunden. Die Bezirksregierung stellt in Aussicht, dass, sollten klnftige Flachen-
schlussel einen weiteren Bedarf im Ortsteil Loxten zugestehen, eine erneute Ausweisung als
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Wohnbauflache denkbar ist, zumal eine solche im Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplanes
OWL bereits bertcksichtigt wurde.

4.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBBerhalb der bisher rechtskraftigen Landschaftsplane des Kreises Gutersloh
(die bisher rechtskraftigen Landschaftsplane sind: ,Sennelandschaft” im Bereich Schlo3 Holte-Stu-
kenbrock und in Teilbereichen von Verl; ,,Osning” im Bereich Borgholzhausen, Werther und in Teil-
bereichen von Halle, Steinhagen und Versmold; ,GUtersloh” im Bereich der Stadt Gutersloh und
kleiner Teile von Herzebrock-Clarholz und Verl sowie ,Halle- Steinhagen”).

Der Landschaftsplan ,Osning” mit Darstellungen in Teilbereichen des Stadtgebietes Versmold sieht
keine Festsetzungen bzw. Entwicklungsziele im Umfeld des Plangebietes vor. Die Ziele und Festset-
zungen des Landschaftsplanes werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht beruhrt.

5 Situationsbeschreibung
Teilbereich A: Stdlich der Strale Am Sportplatz
Der Teilbereich A liegt sudlich der Stral3e Am Sportplatz, am nérdlichen Siedlungsbereich des Orts-

teils Loxten der Stadt Versmold und ist durch landwirtschaftliche Flachen gepragt. Stdlich und
westlich angrenzend befinden sich Wohnbauflachen, im Norden grenzen landwirtschaftliche Fla-
chen und Wald an.

Die ErschlieBung der Flache erfolgt Uber die Stra3e Am Sportplatz nérdlich der Plangebietsgrenze.

Teilbereich B: Nordlich der KreuzstralRe

Der Teilbereich B befindet sich am sudlichen Siedlungsrand des Ortsteils Loxten und wird aktuell
als landwirtschaftliche Flache genutzt.

6 Darstellung der Nutzung

Mit der vorliegenden Planung soll ein Flachentausch zwischen der landwirtschaftlichen Flache sid-
lich der Stral3e Am Sportplatz am nérdlichen Siedlungsrand von Loxten und der Flache nérdlich
der Kreuzstral3e im stdlichen Siedlungsbereich von Loxten planungsrechtlich vorbereitet werden.

Im Teilbereich A stellt der derzeitig rechtswirksame Flachennutzungsplan landwirtschaftliche Fla-
chen (rd. 1,3 ha) dar. Diese Darstellung soll fur die rd. 1,3 ha gro3e Flache durch Wohnbauflachen
im sudlichen Bereich und durch Flachen fir Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung Re-
genruckhaltebecken im nordwestlichen Bereich ersetzt werden. Dies entspricht auch den Festset-
zungen des parallel aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder Stral3e”. Dar-
Uber hinaus entspricht die Darstellung einer Wohnbauflache dem Entwurf des Regionalplanes
OWL, in dem ein ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt ist.

Die beabsichtigte Anderung der Darstellung im Teilbereich A hat folgende GréBenordnung:

Art der Bodennutzung gem. Flachennutzungsplan Bisher rd. Kanftig rd.

Flache fur die Landwirtschaft gem. 8 5 (2) Nr. 9a BauGB 1,3 ha 0,2 ha
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Wohnbauflache gem. 8 5 (2) Nr. 1 BauGB 1,0 ha

Flachen fur die Abwasserbeseitigung gem. 8 5 (2) Nr. 2b BauGB 0,1 ha
Zweckbestimmung: Regenrickhaltebecken

Gesamt 1,3 ha 1,3 ha

Der Teilbereich B ist im aktuellen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Die Fla-
che soll zukUnftig als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt werden.

Die beabsichtigte Anderung der Darstellung im Teilbereich B hat folgende GréBenordnung:

Art der Bodennutzung gem. Flachennutzungsplan Bisher rd. Kunftig rd.
Flache fur die Landwirtschaft gem. 8 5 (2) Nr. 9a BauGB 1,0 ha
Wohnbauflache gem. 8 5 (2) Nr. 1 BauGB 1,0 ha
Gesamt 1,0 ha 1,0 ha

7 Belange der Umwelt

7.1 Umweltprifung / Umweltbericht

Die 57. Anderung des Flichennutzungsplanes soll gleichzeitig zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 75 ,Westlich Rothenfelder StraBe” durchgefuhrt werden. Der Bebauungsplan wird im be-
schleunigten Verfahren gem. 8 13b i.V.m. § 13a Absatz 3 BauGB aufgestellt. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes umfasst dabei ausschlie3lich den Teilbereich A der vorliegenden Flachen-
nutzungsplananderung.

Aufgrund der vorliegenden Anderung des Flichennutzungsplanes wird fiir diese gemaR § 2 (4)
BauGB eine Umweltprufung durchgefihrt in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt sowie im Umweltbericht - separater Teil B der Begriindung - beschrieben und
bewertet werden. Diese wird zur Entwurfsfassung erganzt.

7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der Planung werden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt vorbereitet. Diese Ein-
griffe sind zu bilanzieren und der Ausgleich bzw. die Kompensation im Sinne eines Programmes
zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen in das Verfahren und die Abwagung einzustellen. Die Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung ist im weiteren Verfahren im Umweltbericht (separater Teil B der Be-
grandung) darzulegen.
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8 Auswirkungen der Planung

8.1 ErschlieBung/ Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des zukunftigen neuen Wohngebietes im Teilbereich A erfolgt Uber
die StraRRe Am Sportplatz. Die Versorgung und Entsorgung des Anderungsbereiches kann tiber die
vorhandenen Leitungen und Kanale in der Strale Am Sportplatz erfolgen. Hierzu ist die Verlange-
rung der Leitungen ausgehend von der westlich angrenzenden Bebauung in Richtung Osten erfor-
derlich. Zudem wird die Stral8e im Zuge der Planung ausgebaut.

FUr den Teilbereich B werden aufgrund der Ricknahme der bisher dargestellten Wohnbauflache
weder verkehrliche noch ver- und entsorgungstechnische Belange beruhrt.

8.2 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte.
Auch Bodendenkmale sind nicht bekannt. Spezielle MaBnahmen des Denkmalschutzes oder der
Denkmalpflege sind daher nicht erforderlich. Da bei Erdarbeiten aber dennoch bislang unbekannte
Bodendenkmaler zum Vorschein kommen kdnnen, wird ein allgemeingultiger Hinweis auf das Vor-
gehen im Falle kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben, Metall-
funde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien 0.a.) in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.3 Belange des Boden-/ Gewasserschutzes

Mit der Planung werden im Teilbereich A neue Bodenversiegelungen mit der Errichtung einer
neuen Wohnbebauung ermdglicht. Derzeit ist die Flache unversiegelt.

Im Plangebiet ist als Bodentyp Uberwiegend Pseudogley vorhanden. Fir Boden gilt gemalR § 1 (1)
LBodSchG der Vorsorgegrundsatz, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden soll und dabei Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen sind. Bo-
den, welche die Bodenfunktionen nach 8 2 (2) Nr. 1 und 2 BBodSchG im besonderen Malie erflillen
(8 12 (8) Satz 1 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung), sind besonders zu schutzen.

Im Auskunftssystem BK50-Karte der schutzwirdigen Béden des geologischen Dienstes Nordrhein-
Westfalen sind die im Plangebiet anstehenden Pseudogley-Béden nicht bewertet.

Entsprechend der Orientierungswerte fir die Obergrenzen des § 17 BauNVO wird flr das allge-
meine Wohngebiet eine GRZ von 0,4 als Hochstmal? festgesetzt.

Es besteht kein erosions- und verschlammungsgefahrdeter Bereich gemal’ Karte des Geologischen
Dienstes NRW. Ein Schadstoffeintrag in den Boden ist bei einem ordnungsgemaflen Bewohnen des
zukunftigen Wohngebietes nicht zu erwarten.

Gemal3 8 1 BBodSchG sind bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen seiner nattrlichen
Funktionen so weit wie méglich zu vermeiden. Entsprechende Hinweise werden in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Die Planung berihrt weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch in Gefahren- oder Risi-
kokarten dargestellte Bereiche. Die Belange des Hochwasserschutzes stehen der geplanten Ge-
bietsentwicklung somit nicht entgegen. Im Umfeld des Plangebietes sind keine Oberflachengewas-
ser vorhanden.
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8.4 Kampfmittel

Nach jetzigem Kenntnisstand sind im Anderungsbereich keine Altablagerungen bzw. Altstandorte
bekannt.

Nach 8 5 (4) Landesabfallgesetz sind beim Abbruch baulicher Anlagen alle Bauabfalle zu trennen.
In der vorbereitenden Bauphase (z.B. Baugrubenaushub) ist auf Anzeichen von Altablagerungen
zu achten. Sofern derartige Feststellungen getroffen werden, ist das Umweltamt des Kreises GU-
tersloh umgehend zu verstandigen.

Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld
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